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RESUMEN 
El proyecto que a continuación se expone tiene como objetivo desarrollar el estudio de 
las variables que determinan la viabilidad de la construcción y explotación de una 
promoción VPO situada en Sant Just Desvern. 
 
A pesar de la situación de crisis actual, consideramos que todavía existen fórmulas 
adecuadas para invertir en un producto inmobiliario. En nuestro caso se tratará de la 
realización de una promoción de viviendas, aparcamiento y trasteros VPO, mediante la 
concesión administrativa por parte del Ayuntamiento de uno de los solares que posé.  
 
La concesión administrativa sobre el derecho de superficie del solar situado en la 
Urbanización de Mas Lluí, consiste en la cesión por parte del Ayuntamiento del solar a 
cambio de un canon anual. Esta cesión tendrá una vigencia de 50 años, y el promotor 
estará obligado a construir un edificio destinado a viviendas de protección oficial, una 
vez transcurridos los 50 años tanto el solar como la edificación pasará a gestionarla el 
Ayuntamiento. 
 
Para el promotor este tipo de promoción es viable si consigue obtener en los 50 años 
la rentabilidad esperada, por este motivo el proyecto se ha estructurado en los 
siguientes apartados: 
 
- Idea de negocio: Donde se explica el tipo de producto a ofertar, con las ventajas e 
inconvenientes tanto para el promotor como para el Ayuntamiento. 
 
- Estudio jurídico: Se han consultado datos del registro de la propiedad y se ha 
realizado inspección in situ del solar, obteniendo una conclusión favorable. 
 
- Estudio urbanístico: Hemos analizado el Plan Parcial de Mas Lluí con sus 
correspondientes modificaciones, en la cual se han obteniendo resultados 
satisfactorios respecto al tipo de promoción que deseamos realizar. 
 
- Estudio de mercado: En primer lugar se ha realizado un estudio socio-económico, 
para saber a grandes rasgos la evolución de Sant Just Desvern, este también nos ha 
servido de base para realizar el estudio de la demanda. El estudio de la demanda 
consiste en preguntar al pueblo si está o no interesado en el producto que ofrecemos y 
por último, se ha realizado un estudio de la oferta que ofrece el municipio con 
productos semejantes al nuestro. Los resultados de los estudios oferta – demanda los 
consideramos positivos, ya que hay muchas personas que desean nuestro producto y 
la oferta actual es más cara que la nuestra.  
 
- Planificación estratégica de la promoción inmobiliaria: En este aparatado se estudian 
los conceptos de Análisis DAFO, definición de público objetivo, posicionamiento y 
determinación del marqueting mix.  
 
El análisis DAFO se realiza mediante el análisis de las debilidades, amenazas, 
fortalezas y oportunidades que ofrece nuestro producto. 
 
La definición del público objetivo se extrae de los resultados obtenidos del estudio de 
la demanda. 
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El posicionamiento sirve para determinar qué puntos son los pilares de nuestro 
producto. 
 
En el marqueting mix se valoran los cuatro puntos principales del marqueting, el 
precio, el producto, la distribución y la comunicación. 
 
 
- Estudio económico: Se calcula la inversión necesaria y los ingresos que se obtendrán 
durante 50 años que dura la concesión. Por último se realiza un cash flow previo. Los 
resultados del estudio económico son favorables ya que se obtienen beneficios.  
 
- Estudio financiero: Se realiza un estudio de la necesidad financiera, en este apartado 
se analizan los parámetros del VAN y TIR y se realiza un cash flow definitivo. Los 
resultados del estudio financiero son positivos. 
 
Al comprobar que todos los apartados son favorables, consideramos que nuestra idea 
de negocio será rentable. 
 
 
Con los resultados obtenidos del estudio se verifica que las promociones inmobiliarias 
todavía tienen cabida en esta época de crisis, aún así, es importante buscar 
alternativas ingeniosas a las ya utilizadas en épocas buenas y reducir nuestras 
expectativas de rentabilidad a resultados más normalizados.  
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1. INTRODUCCIÓN 
En la actualidad, son pocas las empresas que se embarcan en la realización de una 
promoción inmobiliaria, ya que las posibilidades de éxito son escasas sin un buen 
estudio previo. 
Hace pocos años cualquier promotor era capaz de ejecutar bloques de viviendas, con 
unos beneficios muy elevados y con un riesgo mínimo, ya que se sabía de antemano 
que las viviendas eran un producto fácil de vender y atractivo para el consumidor final. 
En los tiempos que corren, hay que buscar alternativas a las promociones inmobiliarias 
convencionales y ahora más que nunca el estudio previo debe ser más exhaustivo, ya 
que las posibilidades de fracaso son más elevadas. 
De esto surge nuestro proyecto de estudio de viabilidad, ya que actualmente lo 
consideramos el documento básico de cualquier promoción, antes de invertir el capital, 
podemos observar las posibilidades de éxito o fracaso que tendrá nuestra idea de 
negocio. 
Pero en el proyecto, no solo trataremos la explicación de cómo se realiza un estudio 
de viabilidad, sino que nuestro objetivo es aplicar estos conceptos a un caso en 
concreto y así demostrar que aunque estemos en época de crisis, todavía es posible 
realizar promociones inmobiliarias con éxito. 
Con la idea clara de realizar un estudio de viabilidad, nos encontramos en Sant Just 
Desvern una nueva urbanización llamada Mas Lluí con algunos solares vacios. 
Aprovechando las buenas relaciones existentes con algunos trabajadores del 
Ayuntamiento de Sant Just Desvern, preguntamos información sobre esta 
urbanización y la noticia fue grata ya que muchos m2 iban a ser destinados a 
viviendas libres y protegidas.  
En conversaciones con trabajadores del Ayuntamiento, nos comentaron que 
Promunsa la empresa que gestiona las promociones de Sant Just, había comenzado a 
realizar alguna edificación destinada a VPO (de venta concertada), pero la 
problemática surgía en el futuro ya que deberían realizar las promociones restantes y 
no era el momento adecuado para conseguir el capital necesario. 
De aquí surgió la idea de realizar algún tipo de colaboración empresa – ayuntamiento 
para la realización de estas viviendas de VPO 
Buscando información, encontramos la fórmula de la concesión administrativa, es decir 
el ayuntamiento cede el solar a la empresa privada para que realice la promoción, la 
empresa la gestiona durante un tiempo determinado y luego devuelve solar y 
promoción en óptimas condiciones al ayuntamiento. 
A partir de este punto empezamos a desarrollar el proyecto y lo hemos dividido en los 
siguientes apartados: 
ESTUDIO DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCIÓN 
VPO EN SANT JUST DESVERN 
 
 
 
8 
 
- Idea de negocio 
- Estudio jurídico 
- Estudio legal – urbanístico 
- Estudio de mercado 
- Planificación estratégica de la promoción inmobiliaria 
- Definición del producto inmobiliario 
- Estudio económico 
- Estudio financiero 
Para que el estudio de viabilidad sea positivo todos los apartados deben ser 
favorables, en este caso la valoración final sería positiva y se recomendaría la 
inversión de capital en este producto. 
Por el contrario, si alguno de los apartados es negativo se debería reestudiar el 
apartado, si una vez reestudiado el apartado continua siendo negativo se debería 
valorar la negatividad del estudio de viabilidad y la recomendación final sería la de 
desestimar la promoción. 
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2. IDEA DE NEGOCIO 
El producto que se plantea ofertar al consumidor consiste en una promoción de 
viviendas, aparcamientos y trasteros de protección oficial, situado en la nueva 
urbanización de Mas Lluí de Sant Just Desvern. 
En la actualidad, se está creando una nueva urbanización situada en el norte Sant Just 
Desvern, dicha urbanización se ha destinado a la construcción de 6.671,00 m2 de 
espacio comercial, 93.899,43m2 de vivienda plurifamiliar libre, 4.032,00m2 de vivienda 
unifamiliar libre y 41.063,57m2 de vivienda plurifamiliar de protección oficial.  
Según el planeamiento, toda la urbanización debería estar acabada en el 2015. Por 
tanto el Ayuntamiento de Sant Just Desvern, para cumplir con el plazo deberá 
desembolsar una gran cantidad de dinero para poder edificar estos 41.063,57m2, lo 
que equivale aproximadamente a 582 viviendas. 
Conociendo la situación actual de endeudamiento de todos los ayuntamientos, es muy 
posible que no puedan conseguir la financiación necesaria para realizar tantas 
viviendas. 
Por este motivo surge la idea de realizar una colaboración entre empresa y 
ayuntamiento mediante el procedimiento de concesión administrativa del derecho de 
superficie de los solares que actualmente tiene en propiedad el ayuntamiento de Sant 
Just Desvern. 
Esta concesión tendría una vigencia de 50 años, con la obligación por parte de la 
empresa a pagar un canon anual, construir el edificio en el terreno cedido, mantenerlo 
y gestionarlo durante el periodo de vigencia. El ayuntamiento recibiría el edificio en 
propiedad transcurridos los 50 años y se haría cargo de él hasta el final de su vida útil. 
Consideramos que esta opción beneficiaria a ambos, ya que la empresa no debería 
realizar un desembolso inicial para comprar el solar, sino que iría pagando un canon 
anual y el coste total de este canon sería inferior a la compra del solar. Por tanto de los 
dos costes importantes para la construcción de un edificio (costes del solar y costes de 
construcción) sólo tendría que hacer frente al de los costes de construcción. 
Para que la operación sea rentable para la empresa, tendría que conseguir la 
rentabilidad esperada en el periodo de la concesión. 
Por parte del Ayuntamiento, es cierto que perdería el dinero de la gestión del edificio 
durante 50 años a consecuencia de que el solar lo ha cedido a la empresa. Pero se 
ahorraría todos los costes de construcción de los edificios con lo que conlleva que se 
evitaría un aumento de la deuda, además en época de crisis es difícil que pudiera 
conseguir financiación por parte de los bancos o cajas para la construcción de todos 
los edificios. 
Por otra parte el Ayuntamiento recibiría un canon anual de parte de las empresas por 
la concesión del solar, y podría cumplir con el planeamiento y ofrecer viviendas de 
VPO a los habitantes de Sant Just Desvern 
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En nuestro proyecto únicamente trataremos una parcela de toda la urbanización de 
Mas Lluí, en concreto será la parcela 9u con una edificabilidad de 3.768,36m2. Aunque 
bien es cierto que la opción de concesión administrativa sería válida para cualquier solar 
destinado a VPO. 
Cabe destacar que como el Ayuntamiento es una empresa pública, para realizar el 
contrato de concesión con una empresa privada, previamente se debería proceder a la 
realización de un concurso público, donde las empresas interesadas se pudieran 
presentar siempre y cuando cumplieran con los requisitos impuestos por el 
Ayuntamiento. De todas las empresas una seria la ganadora del concurso y firmaría el 
contrato de concesión con el Ayuntamiento. 
Actualmente el Ayuntamiento de Sant Just Desvern no ha expuesto ningún concurso 
público destinado a la concesión administrativa de algún solar en Mas Lluí. 
En este proyecto se realiza la hipótesis de que el Ayuntamiento se está planteando 
utilizar la opción de concesión administrativa del derecho de superficie, y que, nosotros 
como empresa promotora estamos realizando el estudio de viabilidad para saber si la 
opción es rentable para en un futuro poder presentarnos al concurso público. 
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3. ESTUDIO JURÍDICO 
3.1 Objeto del estudio jurídico 
El estudio jurídico será el inicio de este estudio de viabilidad destinado a una 
promoción de VPO. El seguimiento de este estudio consta de dos partes; por una 
parte la comprobación “in situ” del solar objeto del estudio y una segunda parte que 
sería la comprobación en el Registro de la Propiedad. 
Este apartado tiene como objetivo el estudio exhaustivo del solar, para poder llevar a 
cabo nuestra idea de negocio. Es por ello que se detallará la superficie del solar, la 
edificabilidad, se determinará el titular del solar, la posible existencia de derechos 
reales limitativos, cargas, gravámenes, servidumbres.... Resumiendo, el objetivo es 
poder averiguar si dicho solar está sometido algún tipo de condición que pueda 
imposibilitar la realización de la promoción des del punto de vista jurídico. 
3.2 Comprobación del solar “in situ”  
Antes de proceder a la descripción del solar se ha considerado oportuno, la visita de 
éste para poder comprobar “in situ” el estado y situación del solar. Para tener 
constancia de ello y así poder seguir con el estudio, se han realizado algunas 
fotografías que nos ayudaran a completar y aportar información visual más detallada 
para este punto. 
 
 
  
 
 
 
 
Figura 3.1: solar parcela 9U        Figura 3.2: solar parcela 9U 
 
Para más información grafica del solar, Ver Anexo 3.01  “Recopilatorio fotográfico del 
solar”. 
Por lo que se ha podido observar en la visita al solar, se puede afirmar que en el solar 
9u (solar de nuestro estudio), se ha realizado la red de saneamiento colectivo, se han 
replanteado los niveles del vial, en su defecto se ha hormigonado la zona de tránsito 
rodado y de tránsito peatonal (aceras), también se observan las previsiones de 
alumbrado público, agua y telecomunicaciones.  
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Cabe destacar que el Sector Mas Lluí, es una superficie de gran tamaño, 
aproximadamente de unos 262.175m2 repartido en 12 islas, la superficie edificable del 
conjunto es de 145.666 m2.  
Las zonas viales de las islas 1, 2, 5 y 6 ya se han acabado, por lo que esta zona ya 
está abierta al público.  
La zona de nuestro estudio, isla 9, parcela 9U, continúan realizándose los trabajos de 
construcción de la vía pública, con lo que a ello conlleva los trabajos de las 
instalaciones pertinentes. Tal y como indica el planeamiento del 16 de Julio del 2009 
(DOGC 5487 20/10/09) y 23 de Julio del 2009 (DOGC 5435 04/08/09) las obras de 
urbanización deberán finalizar en Noviembre de 2013 y las obras de edificación de 
vivienda protegida tendrá un término máximo de 31 de Diciembre de 2015. Por lo que 
se entiende que actualmente no estén finalizadas las obras relacionadas a la 
urbanización de la zona de la isla 9u. 
La zona se compone, como anteriormente hemos citado, de 12 islas en las que se 
edificaran viviendas plurifamiliares, unifamiliares adosadas, locales…  
A finales de Julio del 2011 se hizo la entrega de los primeros pisos edificados en las 
islas 1 y 2 y parte de la 6 del sector de Mas Lluís. Se han edificado viviendas 
plurifamiliares libres, viviendas de protección oficial y locales, así como sus zonas 
ajardinadas y de paso. 
El solar 9u tiene forma rectangular. Es un terreno limpio sin vegetación, libre de 
posibles restos arqueológicos y libres de componentes contaminantes, según 
información adquirida por los solares adyacentes en los que se ha procedido al estudio 
geotécnico de la zona para la posterior edificación. 
La información sobre la superficie del sector de Más Lluí se ha extraído de la 
Modificación Puntual del Plan Parcial del Sector Mas Lluí de Sant Just Desvern. (En el 
apartado 3 se detalla más información sobre la Modificación Puntal del Plan Parcial) 
Del mismo documento se extrae que la superficie del solar 9u la superficie es de 
1.568m2 y la ocupación máxima del solar es de 753,67m2 en la que se podrá edificar 
hasta 5 plantas, siendo la superficie edificable de 3.768,36m2. 
3.3 Comprobación del Registro de la Propiedad 
Para la realización de este punto se ha pedido un certificado al Registro de la 
Propiedad de Sant Just Desvern, documento oficial donde se detalla la superficie, 
titular/es, la existencia de cargas y/o gravámenes, etc. 
Lo deseado de este apartado es que el solar esté libre de cargas, así, la adquisición 
de éste será de total seguridad frente a la imposibilidad de derramas y pagos 
pendientes. Una vez obtenido el certificado del Registro de l Propiedad se procederá a 
concluir si está libre de cargas, si es así, en el apartado de la conclusión del estudio 
jurídico será positivo y podremos continuar con el siguiente apartado. 
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3.4 Descripción de la finca 
Se adjunta fragmento del certificado que describe el solar 
“URBANA- TERRENO de figura rectangular situado al sector “8B Mas Lluí” de Sant 
Just Desvern, hoy, FINCA 9u del proyecto de reparcelación del comentado sector. 
Ocupa una extensión superficial de mil quinientos noventa y seis metros cuadrados. 
Limita: noreste, en una línea aproximada de veintiocho metros, con verde comunitario, 
finca resultante 9j; noreste, en una línea aproximada de cincuenta y siete metros, con 
vial de nueva creación; sudeste, en una línea aproximada de veintiocho metros, con el 
paseo por los viandantes de nueva construcción y mediante esta zona verde pública; y 
sudeste, en una línea aproximada de cincuenta y siete metros, con verde comunitario 
finca resultante 9j. —. 
Declara que el solar es del tipo Urbano, por tanto, queda claro que es un solar con 
posibilidad de ser edificado para viviendas.  
Datos de la finca 
Los datos de la finca que constan en el certificado de la escritura quedan resumidas 
en: 
• Tipo: Finca Urbana 
• Número: 9u 
• Situación: 8B Más Lluí  
• Calificación: 18 HP 
• Superficie: 1.596,00m2 
• Edificada: 3.768,36m2 
• Valor: 2.432.100,00 € 
Datos registrales 
Los datos registrales del solar son: 
• Tomo:2619  
• Libro:237 
• Folio:132 
• Finca:11823 
• Inscripción:1A 
• Fecha de inscripción:15 de Noviembre del 2006 
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Resumen del titular 
El titular de la finca que consta en la escritura es el Ayuntamiento de Sant Just 
Desvern al cual le corresponden los siguientes datos: 
• Titular actual: Alcalde-President del Ayuntamiento de Sant Just Desvern 
• CIF: P-08-21900-H 
• Domicilio: Plaça Verdaguer, numero 2 
• Población: Sant Just Desvern 
• Provincia: Barcelona 
Resumen de cargas identificadas  
• Libre de cargas y gravámenes. 
Resumen de contribuciones e impuestos 
• Se encuentra al corriente en el pago de contribuciones e impuestos. 
3.5 Conclusiones del estudio jurídico 
Después del estudio exhaustivo del solar en referencia a lo que jurídicamente se 
refiere se puede considerar un estudio FAVORABLE ya que podemos extraer las 
conclusiones siguientes; 
• El tipo de solar es Finca Urbana con la calificación 18 HP, por lo que el objetivo 
de este estudio se refiere a la promoción de VPO, este solar es totalmente 
adecuado para la posterior edificación de viviendas. 
• Está libre de cargas y gravámenes 
• Se encuentra al corriente en el pago de contribuciones e impuestos. 
• Libre de arrendatarios y ocupantes. 
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4. ESTUDIO LEGAL URBANISTICO 
 
4.1 Objeto del estudio 
 
El estudio legal urbanístico sirve para saber si es posible realizar nuestra idea de 
negocio en el solar que disponemos. En la calificación urbanística del solar podemos 
obtener los datos necesarios para saber el uso destinado a este solar y el tipo de 
construcción que podemos realizar. 
Para obtener estos datos hemos consultado la página web siguiente, facilitada por el 
Ajuntament de Sant Just Desvern: 
 
http://mun.nexusgeografics.com/santjustdesvernpic/ 
 
De la web anteriormente citada hemos obtenido los siguientes documentos: 
 
- Plan parcial de Mas Lluí del 25 de enero del 2006. 
- Modificación del Plan Parcial del 25 de Enero del 2007. 
- Modificación puntual del PGM del 16 de Febrero del 2007. 
- Modificación puntual del Plan Parcial del 24 de Enero de 2008. 
- Modificación del Plan Parcial del 16 de Julio del 2009. 
- Modificación puntual del PGM del 23 de Julio del 2009. 
 
Los cuales nos han sido de gran utilidad para ver la evolución urbanística que ha 
experimentado todo el ámbito de Mas Lluí, aún así cabe destacar que aunque 
analicemos todo el conjunto, nuestro solar objeto del estudio será el 9U (Isla 9 solar 
U), solar ubicado en la intersección entre la calle Teresa Claramunt  y Passeig del 
Camí de Can Gelabert. 
 
Evidentemente, el proyecto definitivo deberá cumplir con todas las normativas 
mencionadas en los documentos anteriores, donde se especifican la ocupación 
máxima, la edificabilidad, la altura reguladora máxima, viviendas máximas por edificio 
y superficie construida máxima por vivienda entre otros. 
 
4.2 Antecedentes del Sector Mas Lluí 
 
El plan parcial de Mas Lluí fue aprobado inicialmente el 25 de Enero de 2006 y 
publicado en el DOGC 4644 del 30 de Mayo del 2006 con expediente 2004/015459/B.  
El plan consistía en la urbanización de la zona Mas Lluí, creando 12 islas destinadas a 
viviendas, 3 zonas de equipamientos y el resto del espacio a jardinería y zonas viales. 
 
El plan preveía un número de viviendas máximas de 1.048 viviendas, lo que suponía 
una edificabilidad de 135.570,68m2, equivalente a una superficie media construida de 
129,36m2 por vivienda. 
La ordenación preveía un 22% de techo destinado a vivienda de protección pública, 
correspondiente al 15% de aprovechamiento municipal y al 7% de techo privado. 
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El barrio se organiza con 8 islas en paquete central (4 orientadas al parque central y 4 
orientadas a los equipamientos) y 4 sobre el mirador. 
 
Las cuatro islas que constituyen el frente del Parque Central tienen todas unas 
dimensiones de 65,50 x 83m. 
 
Las 4 islas que dan a la zona de equipamiento tienen una anchura de 65,50 y una 
profundidad variable que oscila entre los 55 y los 88m. 
 
Por último las 4 islas que dan al mirador tienen todas unas medidas de 81x83m. 
 
En la composición de las islas se usan las siguientes tipologías de edificios. 
 
- Edificios lineales 
o PB comercial + 5P vivienda 
o 6P vivienda 
o 5P vivienda 
o 4P vivienda 
- Torres de 4 viviendas por rellano y 6P 
- Unifamiliares adosadas de PB+PP 
 
Para definir la ocupación máxima se fijan los siguientes criterios: 
 
- En edificios plurifamiliares lineales se fija el perímetro regulador que siempre es 
de una anchura de 16,50m (1,5 balcón – 13,5 edificación – 1,5 balcón). 
En el caso que la testa del edificio que da a otro edificio se fija a condición de 
que esta no tenga balcón. 
- En los edificios plurifamiliares con PB comercial se fija la alineación de 
edificación en los tres frentes del espacio público. Sobre el frente principal se 
permite un vuelo de 1,50m en plantas piso. 
- Los edificios en torre de las islas 5, 6, 7, 8 se fija un galibo de 24,50 x 24,50m 
(1,5-21,5-1,5). 
- En las torres de las islas 1, 2, 3, 4 se fija una anchura de 21,50m sin balcones y 
una profundidad de 24,50m (1,5-21,5-1,5). 
- En las unifamiliares se fijan las divisorias, los gálibos de la edificación y la 
obligación de no balcones en la testa del edificio que da a un edificio 
plurifamiliar. 
 
En el interior de las islas se fijan las ocupaciones de sótano que serán siempre de 
16,50m para los edificios lineales y de 21m para los unifamiliares. 
 
En el caso de las torres para optimizar la ocupación del aparcamiento se propone 
siempre una profundidad de 24,5 y una longitud de 33m. 
La altura de los edificios se fija en 4,50m para la planta baja y de 3,05m para las 
plantas piso. 
En el cuadro siguiente se puede observar la distribución de las islas. 
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Ref. 
Isla 
Sup. m2 
suelo 
Superficie techo m2 Núm. Viviendas 
Comercial Plurif. Unif. Total Plurif. Unif. Total 
1 5.277,50 881,53 12.652,33 0,00 13.533,86 95 0 95 
2 5.277,50 881,53 12.652,33 0,00 13.533,86 95 0 95 
3 5.277,50 881,53 12.652,33 0,00 13.533,86 95 0 95 
4 5.277,50 881,53 12.652,33 0,00 13.533,86 95 0 95 
5 3.865,45 0,00 9.852,99 0,00 9.852,99 83 0 83 
6 5.008,70 0,00 10.660,49 0,00 10.660,49 86 0 86 
7 5.882,40 0,00 11.535,29 0,00 11.535,29 91 0 91 
8 5.775,40 0,00 11.737,19 0,00 11.737,19 96 0 96 
9 6.573 1.036,30 8.949,85 1.344 11.330,15 70 8 78 
10 6.573 1.036,30 8.949,85 1.344 11.330,15 70 8 78 
11 6.573 1.036,30 8.949,85 1.344 11.330,15 70 8 78 
12 6.573 1.036,30 8.949,85 1.344 11.330,15 70 8 78 
TOTAL 67.933,95 7.671,32 130.194,68 5.376 143.242 1.016 32 1.048 
Tabla 4.1: Distribución de las islas 
 
Como se observa la isla 1, 2, 3 y 4 está destinada a uso comercial y uso de viviendas 
plurifamiliares. La isla 5, 6, 7 y 8 sólo está destinada para vivienda plurifamiliar y las 
islas 9, 10, 11 y 12 destinada a comercial, vivienda plurifamiliar y viviendas 
unifamiliares. 
 
Para calcular el nº de viviendas se toma como parámetro los 129m2 mencionados 
anteriormente. 
 
Para observar con detalle la información de cada bloque correspondiente a cada isla 
ver anexo 4.01 “Distribución islas Plan parcial de Mas Lluí del 25 de enero del 2006”. 
 
Referente a la parcela objeto del estudio (parcela 9U) con una superficie de 1344m2, 
en el plan parcial del 25 de Enero del 2006, podemos observar en el anexo 3.01 que 
estaba destinada para la ejecución de 8 viviendas unifamiliares. 
 
El 25 de enero del 2007 (DOGC 4838 del 9 de Marzo del 2007, Expediente 
2004015459B) y el 16 de Febrero de 2007 (DOGC 4854 del 2 de Abril de 2007, 
Expediente 2006025385B) se aprobaron las primeras modificaciones del Plan Parcial y 
la modificación puntual del Plan general metropolitano (PGM) con un doble objetivo, 
por una parte concretar la ubicación de la vivienda protegida y por otra determinar el 
número de viviendas de esta tipología determinando una superficie de 70m2, 
adaptadas a las necesidades sociales. 
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Fruto de estas modificaciones se incrementan en 208 viviendas de protección pública 
respecto el plan parcial inicial haciendo un total de 1.256 viviendas. 
 
Las viviendas de protección pública 18HP, se ubicaban en la Isla 1 bloque 1a, 1b, 1c, 
Isla 2 bloque 2a, 2b, 2c, Isla 5 bloque 5d e Isla 6 bloque 6d. 
 
Isla Bloque Edificabilidad Comercial Vivienda 
Nº vivienda 
plan parcial 
inicial 
Nº 
vivienda 
modificaci
ón plan 
parcial 
(70m2) 
1 A 5.289,16 881,53 4.407,63 30 62 
1 B 3.499,19 0,00 3.499,19 25 50 
1 C 2.099,51 0,00 2.099,51 16 30 
2 A 5.289,16 881,53 4.407,63 30 62 
2 B 3.499,19 0,00 3.499,19 25 50 
2 C 2.099,51 0,00 2.099,51 16 30 
5 D 5.289,16 0,00 5.289,16 42 75 
6 D 5.289,16 0,00 5.289,16 42 75 
TOTAL 32.354,04 1.763,06 30.590,98 226 434 
Tabla 4.2: Distribución de las islas 
  
Al reducir la superficie de la vivienda de 129m2 a 70m2, se incrementan el nº de 
viviendas en 208 unidades. 
 
Del plan inicial de disponer de 226 viviendas de protección oficial se han pasado a a 
tener 434 viviendas. 
 
Referente a la parcela objeto del estudio (parcela 9U), podemos observar que las 
modificaciones realizadas, no han afectado a nuestro solar por lo que continua siendo 
un solar destinado a viviendas unifamiliares. 
 
Posteriormente, el 24 de Enero de 2008 (DOGC 5171 11/07/2008) se aprobó una 
nueva modificación puntual del plan parcial del sector de Mas Lluí con el objetivo de 
adscribir un número máximo de viviendas en cada edificio, prever las plazas de 
aparcamiento subterránea de los edificios y posibilitar el hecho de dar licencias de 
edificación simultáneamente a la ejecución de las obras de urbanización. 
Por lo que conlleva la tipología de edificios, se entiende que para flexibilizar la 
disposición de diferentes tipos de viviendas en el conjunto de una isla se propone que 
sea posible ampliar el nº de viviendas de un edificio cuando se mantenga globalmente 
el conjunto de cada una de las islas. En estos casos la licencia estará condicionada a 
la inscripción de esta afección en las fincas registrales correspondientes a cada uno de 
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los edificios implicados antes del inicio de las obras. Así, para iniciar las obras se 
deberá aportar la escritura pública y nota informativa en el Registro con la inscripción 
de las nuevas condiciones. 
 
En relación a las plazas de aparcamiento, se podrá incrementar la ocupación debajo 
del espacio no edificable de cada isla, también en el ámbito de las zonas destinadas a 
los accesos mixtos de peatones y vehículos, para poner las rampas de comunicación 
vertical entre las diferentes plantas del sótano. Los proyectos que pidan licencias para 
construir más de un edificio en la misma isla, podrán prever un único aparcamiento 
mediante su conexión entre ellos. 
 
Los usos de sótano serán exclusivos para aparcamientos y trasteros. En el caso de 
viviendas de protección pública destinados a alquiler, de la reserva mínima de plazas, 
se podrá destinar hasta un 20% para vehículos de dos ruedas. 
 
La relación de plazas de aparcamiento serán de 2 plazas por vivienda y 1 plaza por 
cada 50m2 de uso comercial. 
 
Referente a la simultaneidad entra la edificación y la construcción, el Ayuntamiento 
permitirá a los propietarios edificar simultáneamente, cuando se encuentren 
determinadas físicamente las alineaciones y las rasantes, así como la red de 
saneamiento. Las licencias de ocupación de las viviendas no se podrán obtener sin 
que las obras de urbanización hayan acabado. 
 
En lo que refiere a la parcela objeto del estudio (parcela 9U), continua siendo un solar 
destinado a viviendas unifamiliares. 
 
Por último el 16 de Julio del 2009 (DOGC 5487 20/10/09) y el 23 de Julio del 2009 
(DOGC 5435 04/08/09), se aprobaron las últimas modificaciones del Plan Parcial y la 
última modificación del plan General metropolitano (PGM), en la cual se define la 
superficie en viviendas de renta libre a 90m2, entendiendo que la proporción de 128m2 
de techo por vivienda queda lejos de los baremos actuales de este tipo de promoción. 
 
El segundo objetivo era recoger los plazos para la ejecución de las obras teniendo en 
cuenta que las obras de urbanización deberán finalizar en Noviembre de 2013 y las 
obras de edificación de vivienda protegida tendrán un vencimiento máximo de 31 de 
Diciembre de 2015. 
 
El tercer objetivo de la modificación era modificar la calificación de uno de los solares 
adjudicadas al Ayuntamiento de Sant Just Desvern, pasando de vivienda unifamiliar 
(Clave 18*) a vivienda de protección pública (clave 18hp).El solar en cuestión es el 9u 
(precisamente el solar objeto de nuestro estudio). 
Como cuarto objetivo era garantizar las reservas minimas de 30% para vivienda de 
protección pública, ya que en el plan inicial solo tenian previsto el 22%. 
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Se establece para el sector de Mas Lluí el siguiente techo edificable y número de 
viviendas. 
 
 
Edificabilidad 
m2 % 
Nº 
máximo 
viviendas 
Ratio 
m2t/viv 
Vivienda en régimen de protección pública 
(18HP) 41.063,57 30 582 70 
Vivienda en régimen libre(18) 97.931,43 70 1.085 90 
Total vivienda 138.995,00 100 1.667 83 
Uso comercial 6.671 
Total edificabilidad máxima sector Mas Lluí 145.666,00 
Tabla 4.3: Edificabilidad y número de viviendas para el sector Mas Luí 
 
En el cuadro se observa que se garantiza el 30% de vivienda de protección pública. 
También observamos que se han aumentado de 434 viviendas de protección pública a 
582 viviendas, realizando un incremento de 148 viviendas. 
 
Por otro lado vemos que al reducir la superficie de las viviendas de renta libre se 
aumenta de 822 a 1.085 viviendas, realizando un incremento de 263 viviendas. 
En lo que refiere a la edificabilidad se aumenta en 3424,32m2 para viviendas y se 
reduce en 1000,32m2 destinado a uso comercial. 
Recordar que el aumento 2.424m2 se ha conseguido mediante la modificación de la 
parcela 9u, pasando de viviendas unifamiliares de renta libre a vivienda plurifamiliar  
de vivienda de protección oficial. 
 
Se adjunta tabla aclaratoria de lo explicado. 
 
Uso 
Planeamiento vigente Modificación PP Diferencia 
Edificabilidad Viv Edificabilidad Viv Edifica Viv 
m2 % Ud m2 % Ud m2 Ud 
Vivienda 135.570,68 95 100 1.256 138.995,00 95 100 1.667 3.424,32 411 
Viv. Renta 
libre 104.979,70 73 77 822 97.931,43 67 70 1.085 -7.048,27 263 
Viv. 
Protección 
pública 
30.590,98 22 23 434 41.063,57 28 30 582 10.472,59 148 
Comercial 7.671,32 5   6.671,00 5   -1.000,32 0 
Total 143.242,00 100  1.256 145.666,00 100  1.667 2.424,00 411 
Tabla 4.4: Resumen de las modificaciones del Plan Parcial respecto a la edificabilidad   
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En el cuadro siguiente se puede observar la distribución de las islas respecto la última 
modificación del plan parcial. 
 
              Tabla 4.5: Modificaciones del Plan Parcial respecto a la distribución de las islas 
 
Para observar con detalle la información de cada bloque correspondiente a cada isla 
ver: 
 
Anexo 4.02 “Distribución islas Modificación del Plan Parcial del 16 de Julio del 2009”. 
 
Anexo 4.03 “Documentación gráfica – fotoplano” 
 
Anexo 4.04 “Documentación gráfica – Calificación del terreno” 
 
4.3 Datos urbanísticos aplicables a la parcela 9U 
 
La parcela objeto del estudio, se ubica en la isla 9, es la isla que está en la parte 
izquierda del mirador. En esta isla se diferencian 3 parcelas la parcela U se ubica en la 
calle Teresa Claramunt  esquina con Paseo del Camí de Can Gelabert. 
 
La parcela está catalogada como (18HP), es decir, parcela urbana destinada a 
viviendas de protección pública. 
 
Isla 
Sup 
m2 suelo 
 
Edificabilidad Nº viviendas 
Comer Plur Libre Plur VPO Unif Libre Total 
Plur 
Libre 
Plur 
VPO 
Unif 
Libr
e 
Tot 
1 5.277,50 881,53 2.646,00 10.006,33 0,00 13.533,86 30 142 0 172 
2 5.277,50 881,53 2.646,00 10.006,33 0,00 13.533,86 24 142 0 166 
3 5.277,50 732,17 12.652,33 149,20 0,00 13.533,70 144 2 0 146 
4 5.277,50 732,17 12.652,33 149,20 0,00 13.533,70 144 2 0 146 
5 3.865,45 0,00 0,00 9.852,99 0,00 9.852,99 0 140 0 140 
6 5.008,70 0,00 4.488,31 6.172,18 0,00 10.660,49 51 87 0 138 
7 5.882,40 0,00 11.535,29 0,00 0,00 11.535,29 131 0 0 131 
8 5.775,40 0,00 11.737,19 0,00 0,00 11.737,19 133 0 0 133 
9 6.573,00 860,90 8.883,00 4.010,57 0,00 13.754,46 101 58 0 159 
10 6.573,00 860,90 8.949,85 175,40 1.344,00 11.330,15 102 2 8 112 
11 6.573,00 860,90 8.759,28 365,97 1.344,00 11.330,15 99 5 8 112 
12 6.573,00 860,90 8.949,85 175,40 1.344,00 11.330,15 102 2 8 112 
TOT 67.933,95 6.671,00 93.899,43 41.063,57 4.032,00 145.666,00 1.061 582 24 1.667 
ESTUDIO DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCIÓN 
VPO EN SANT JUST DESVERN 
 
 
 
22 
 
La parcela tiene unas dimensiones de 56m de longitud por 28m de anchura por lo que 
hace una superficie de 1.568m2. La ocupación máxima del suelo es del 48,06%. Por 
tanto la superficie del suelo que se podrá edificar sobre rasante será de 56m de 
longitud por 13,4584m de anchura lo que hace una superficie de 753,67m2. Sobre 
esta superficie se puede edificar 5 plantas sobre rasante (PB+4) por lo que la 
edificabilidad máxima será de 3.768,36m2.Teniendo en cuenta que la planta baja será 
de 4,50m y las plantas piso de 3,05m, la altura reguladora máxima será de 16,70m. 
 
En los 3.768m2 que disponemos, deberemos realizar 54 viviendas como máximo, de 
las cuales la superficie media será de 70m2/vivienda. 
 
El edificio podrá disponer de balcones en las caras longitudinales, quedando prohibida 
la colocación de balcón en testa, por lo que la longitud continuará siendo de 56m y la 
anchura será de 16,4584m (1,5m balcón - 13,4584m de edificación - 1,5m de balcón). 
 
En lo que refiere al parquing y trasteros se deberán construir sota rasante, la 
ocupación máxima del parquing será del 100% de la superficie del solar, es decir, 56m 
de longitud por 28m de anchura lo que hace una superficie de 1.568m2 y como mucho 
se podrán realizar dos plantas sota rasante lo que hace una superficie total del parquin 
de 3.136m2.  
Se tendrán que prever 2 plazas de aparcamiento por vivienda. 
En el caso de viviendas de protección pública destinados a alquiler, de las 108 plazas, 
se podrán destinar hasta un 20% para vehículos de dos ruedas. 
 
Tabla resumen: 
 
Parámetros urbanísticos Normativa 
Calificación urbanística 18HP 
Superficie parcela 1.568m2 
Ocupación máxima viviendas 48,06% (753,67m2) 
Altura reguladora máxima PB+4 (16,70m) 
Edificabilidad máxima viviendas 3.768m2 
Nº viviendas máximo 54 viviendas 
Ocupación máxima parquing 100% (1.568m2) 
Plantas sota rasante 2P (6,10m) 
Edificabilidad máxima parquing 3.136m2 
Nº parquings mínimos 2 plazas por vivienda (108 plazas) 
Tabla 4.6: Resumen parcela 9U 
Para más información relativos al solar 9u ver los siguientes anexos: 
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Anexo 4.05 “Documentación gráfica - Ocupación de la edificación en el ámbito de la 
isla 9” 
Anexo 4.06 “Documentación gráfica - Ocupación planta sótano en el ámbito de la isla 
9” 
 
4.4 Conclusiones 
 
La conclusión del estudio urbanístico es FAVORABLE, por lo que proseguimos con el 
estudio de viabilidad. 
Las normas urbanísticas que rigen nuestro solar nos permiten realizar el tipo de 
edificio que deseamos. 
Asimismo, la condición de propiedad del Ayuntamiento del solar objeto de estudio, es 
un indicativo de que no existen irregularidades, y que no vamos a tener problemas con 
la obtención de licencias de obras. 
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5. MARKET RESEARCH 
5.1 Object Study of the market 
The market research refers to the beginning of the business with the purpose to 
acknowledge the probability of success of the housing construction as well as the 
economic and social framework of the specific area of study.  This particular project 
aims to balance the commercial viability of the construction of VPO (Subsidized 
housing) in order to be sold or rented, in a plot of land provided by the municipality of 
Sant Just Desvern. 
In order to carry out a good market research, it is essential to study the market’s 
demand. For this reason, the characteristics and the type of product offered in our 
market research will be defined through an analysis of the potential demand. Thanks to 
this careful analysis, we will decide whether it is more necessary to build housing either 
for renting or purchasing. 
First of all, we will highlight those points related to the current socio-economic situation 
in the Spanish state, underlining the specific municipality of Sant Just Desvern. 
5.2 . Economic and social situation of the environment 
5.2.1. Sant Just Desvern 
Firstly, we will focus on the study of this municipality, describing the most important 
points where the promotion of housing is expected. 
5.2.1.1 Historical aspects. 
Until the year 1243 the parochial terms of Sant Joan Despí, Sant Just Desvern, St. 
Vicenç dels Horts, and Santa Cruz of D'olorda belonged to the same area. Its main 
administrative center was Sant Feliu de Llobregat which, despite not having its own 
parish, was in the significant crossway between Martorell and Barcelona,  
The jurisdiction of St. Just belonged to the Lords of Saint Felix, being  established by 
the arbitral ruling of 1 March 1342. Those Lords had, at that time, the power to 
pronounce sentences, to fix the price of food and raw materials and to punish 
slanderous allegations. Meanwhile and for long time, Sant Feliu-Sant Just remained as 
a jurisdictional territory on its own.  
From 1350 to 1450 there was an average of 50 houses which suggests an amount of 
inhabitants between 200 and 250. From 1450 to 1600 there was an average of 25 
houses which means between 100 and 125 inhabitants. In 1650 there were 33 
households and 168 inhabitants. In 1746 there were 41 households and 349 
inhabitants. 
In the eighteenth century the castle of the Peña del Moro, built by the Moors over an 
Iberian village, was dynamited. It is a defensive building from which the Valley of the 
Baix Llobregat could be controlled. It lies at the top of the Peña del Moro, 276 meters 
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above the sea level, in the town of Sant Just Desvern. From the tower, only the 3.9 
meter diameter of thickness circular basement has been preserved. It is currently in 
ruins. 
                            
          Figure 5.1: Sant Just Desvern ruin. (Source: Equipo arquitectura y construcción de ARQHYS.com) 
In 1862 the Civil Government of the province tried to abolish the municipality of Sant 
Just Desvern and decided to add it to the closest territories, due to the small number of 
household, less than 200. The project was unsuccessful due to the opposition of the 
people from St Just and rivalries between the inhabitants. Another of those reasons 
was the lack of budget.  
The main consequence of the global economic crisis, which began with the "crash" of 
the New York Stock Market in 1929 was the increase of the unemployment. This fact 
became the first concern of the Republican local government who took official 
possession on April 15, 1931. The Republican government adopted, as a consequence 
and in order to stimulate the employment, appropriated measures to encourage the 
employment. Many public works were urgently launched such as the construction of 
sidewalks, arrangement of he , construction of sewerages, paving of the streets, 
construction of a septic sewage  and, above all, the construction of a public park with 
the fountain called “La Bonaigua". 
In 1900 Sant Just had 1101 inhabitants. In 1907 a new clock was installed in the Bell-
Tower. In 1909 the installation of the new technical creation of the century was set up 
with the electric companies. In 1911 the new stone stairs in the Church were made. In 
1914 the Rambla of Sant Just was unveiled. 
In1917 an auxiliary construction society was founded: it was the cement factory known 
as Sanson. It started working three years later. In order to avoid trouble among the 
neighbours a 98 m high chimney was built by the engineer Clifford Tomlinson. It started 
working/it came into work in 1924. In 1968, the factory’s facilities were moved to the 
current headquarters placed in Sant Feliu de Llobregat. In 1984 the urbanization of the 
lands gave the ownership of the chimney the Town Hall. The Barcelona Metropolitan 
Corporation became the responsible for the restoration of the chimney. 
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In November 1996 an outstanding project by the architect Alfred Arribas made possible 
the transformation of the smoke tunnels of the chimney into night recreational areas. A 
restaurant was built at 15m while in the
elevator to reach the upper viewpoint were set up. Ricardo Bofill turned this factory into 
his current architecture workshop.
                
Figure 5.2: Old cement factory. (Source:
5.2.1.2 Location, geography, demography, communications, residential types
Sant Just Desvern is a municipality located in the south
range of Collserola, municipality covering an area of
40% belongs to this mountain.
It is placed in the province of Ba
     
Figure 5.3: Baix Llobregat in to Catalunya.
(Source:http://www.google.es/maps)
 
 
 
 inside of the chimney a metal staircase and an 
 
http://www.eclecticos.com/casa-estudio-arquitecto
-west slopes of the mountain 
 7.81 square kilometers, of which 
 
rcelona in the region of the Baix Llobregat.
                            
                      Figure 5.4: Sant Just Desvern in to Baix Llobregat.
     (Source:http://www.google.es/maps)
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It borders the following municipalities; Sant Feliu de Llobregat, Sant Joan Despí, 
Esplugues Llobregat. The mountains of Sant Just Desvern surround the basin of the 
stream of San Justo, which forms a valley applying the Llobregat plan between the hills 
of the Peña del Moro and San Pedro Mártir. 
 
                                    Figure 5.5: Map of Sant Just Desvern. (Source: http://www.santjust.cat) 
There are currently 15.923 people of both sexes living there: 7.598 men and 8.325 
women. Below there is a graphic where you can see the current demography by age 
and sex in this municipality. 
 
       Table 5.1: demography by age and sex in Sant Just Desvern (Dates Source: Idescat) 
Sant Just Desvern is located just 7 km away from Barcelona city. In this sense, the 
demographic and economic dynamics of the municipality have been, and remain, 
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linked to the city, which has much to do with the significant road communication 
networks between the two cities. The main routes of connection are:  
- Highway B-23 
-National road N-340 (Royal Road). It is also linked with Esplugues de Llobregat and 
Sant Feliu de Llobregat 
Regarding the public transport, the main form of transport are the inter-city bus and the 
tram (trambaix) lines. The stops of the trambaix T3 affecting Sant Just Desvern are; 
"Rambla de Sant Just", "Walden" and "Torreblanca". There are also bus lines which 
connects Sant Just Desvern with the surrounded municipalities. There are also two 
lines of buses "JustMetro" and "JustTram". Due to the lack of massive transport 
network as metro and train, there is a certain sense of isolation within the municipality 
regarding the rest of its regional and metropolitan environment. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Regarding the residential typologies, it should be noted that most of the urban network 
is configured for single-family housing and that, with the exception of the two partial 
plans of La Bonaigua and Mas Lluí, the rest is completely linked to the old town. 
Concerning the multifamiliar housing, it is basically placed in the new area of Mas Lluí, 
the building Walden 7, Southern Districts and parts of the Eixample, in front of the 
Avenue of the Industry and the Royal Road 
5.2.2 Economy 
Until the first part of the 20th century, the economy was mainly agricultural and the 
farming, essentially unirrigated, was located around the “masias” (traditional Catalan 
farms houses). Long ago, cereals were the most important type of farming.  We know 
nowadays, that already in the 16th century, some flour mills worked near the stream of 
Sant Just. From the second half of the 17th century onwards and until the arrival of the 
grape phylloxera, the vineyard was the main farming of the region, followed by cereals 
and olive trees. After the plague, many vineyards were reinvigorated again thanks to 
Figure 5.6: Sant Just Desvern trambaix. (Source: http://www.trenscat.com/tram/trambaix_ct.html) 
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the new American varieties, but soon the Carob tree took the farm land and became 
the main economic wealth of the place for many years, followed by cereals, maize and 
barley, hazelnuts and the fruit trees. 
The industry, until the middle of the 50s was only an important cement factor with 
brickyards, horn's work, a factory of tissues and small workshops and family farm 
workers. The art of building and construction, already quite old, has always been very 
important. Another economic resource was the firewood from the forest, which was 
carried in carts to the chimneys of the surrenders. The proximity of Barcelona, the fact 
of being well connected and the strong expansion after the 1950s produced a fairly 
important industrial growth, located in West side of the lower part of the place, in the 
industrial area of Pont Reixat. The industry, very important and diversified, has 
integrated sectors of transformed metal, chemistry (pharmaceutical products, 
caoutchouc, perfumes, cosmetics), electrical appliances, etc. 
With the demographic and industrial growth, the service sector has also been 
increased. The population enjoys market. The education is covered up to Secondary 
school and occupational training. 
Following it, here there are some current graphics about the economic sector in Sant 
Just Desvern, comparing the results with Baix Llobregat and Catalonia in the whole. 
See annex 5.01 "statistic Idescat". 
5.3. Study of the supply in Sant Just Desvern 
We have studied the supply, which seeks to collect certain number of witness in order 
to obtain relevant information. 
Our goal is to determine the average price of the promotions close to ours, with similar 
characteristics. We have not considered making the average with the entire population 
of Sant Just Desvern, due to the fact that there are single-family housings not 
representative of our samples; housings characterized by luxury residential areas. We 
have considered not including these top quality constructions in the sample in order to 
not affect the average price of the housing.   
Bearing in mind that our promotion is new, we have analyzed possible promotions of 
new building in our surrenders. In order to be able to find any promotion, It has been a 
tough task to find some promotion. That is why we had to choose samples with 
different characteristics to ours promotion such as for example, totally renovated 
dwellings. 
This study will help us to determine if our business idea is feasible. In other words, to 
find out whether it is feasible to make the promotion of Subsidized housing. 
To perform this study, we have considered to pick 12 witnesses near the area Mas 
Lluis, where our housing project will be placed. 
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See Annex 5.02 "Files of the study samples of the offer" 
Once the compilation of the different study samples of the offer has been done, we will 
summarize the characteristic aspects to consider, in Annex 4.02 we can see son with 
more detail. 
 
Eleven of the witnesses are selected households in the municipality of Sant Just 
Desvern and one in Sant Feliu de Llobregat. Eight are new development and  four are 
fully renovated homes, as mentioned previously. As far as public housing development 
is concerned, one of our witness is this type. 
 
Another point  to take into account is that we found a housing development of the La 
Caixa’s Obra Social whose rental price is below the price of VPO. This development is 
located in the Mas Lluís area, so it can be negative for us. 
 
Three witnesses are in the Mas Lluis area. 
 
At the end of the offer research, we obtain the following results: 
• Average price of real estate in the target area: 
 9.55 €/sqm per month 
• Average price of a parking lot in the area: 8,55 €/sqm per month  
• Average price of a lumber in the area: 8.53€/sqm per month 
 
5.4. Demand Research 
Once the offer research is ended it’s timeto find out the demand of our future 
development. 
 
5.4.1 Target 
 
In this section we will establish our population target. 
Given that it is a public housing development (VPO), we decided to limit the people 
who will be targeted surveys, these being registered inhabitants in the town of Sant 
Just Desvern. 
 
Another point to consider when dealing with VPO, is that those who want to opt for 
rental or purchase of a VPO should not be an owner of any other real estate and ours 
shall be used as usual residence. 
 
Regarding age, we will focus on a population aged 26-45 years. Later charts detail and 
explain this decision. 
 
Currently, there are many people who are affected by the economic crisis, regardless 
of age. That is why our goal is to offer VPO to all ages, there will be no age limit. 
 
This age range is very open to change at a household level, since wecan have a single 
person who wants to live or live alone, as well as a couple with no children yet thinking 
about a future possible increase of the family, as well as other cases. All those we take 
into account when thinking about what product we can offer in terms of needs. Tthis 
point will be described in much more detail in section 6, "Defining the real estate 
product ". 
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In short, we can conclude that our target will be:  
• Population between 26-45 years. 
 
5.4.2 Analysis of demand requirements 
 
Now we focus on finding out which are the priority needs of prospective tenants or 
owners of our development. 
 
Studying the demand requirements is important because that way we get closer to our 
real estate product and thus allow us to filter the non important aspects. 
 
For this analysis, we will conduct a series of surveys and observe and study the 
results.    
 
There will be a model survey which asks the age, sex, marital status, employment 
status, if you are currently livingby your own or not, if you are interested to rent a VPO 
or not, or the purchase a 50-year concession of the estate, etc. 
 
To satisfy the possible future owner or tenant, we will ask questions concerning the 
type of housing, such as how the rooms having exterior windows is considered, the 
importance of having a terrace or balcony, whether the kitchen should be  integrated in 
the dining room or not, and so on. 
 
As previously stated, we consider the city of Sant Just Desvern as the boundaries 
where our potential demand is located. 
 
For the surveys we have addressed areas of town where people should be find such 
as, tram stations, Sant Just Desvern city market, youth center. 
 
Once all surveys will be conducted, graphics will be done to gather all the obtained 
information, which will serve to draw conclusions. 
 
Attached is the model survey. 
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ENCUESTA PARA DETERMINAR LAS NECESIDADES DEL CLIENTE 
 
Númeracón encuesta     / 
Municipio Sant Just Desvern Fecha  
DATOS DE LA PERSONA ENCUESTADA 
Edad 
18-25 años 26-35 años 36-45 años 46-55 años 56-65 años +65 años 
      
Sexo 
Hombre Mujer 
  
Estado civil 
Soltero o sin pareja Pareja estable o casado Otros 
   
Situación laboral 
Estudiante Trabajador Tiempo Parcial 
Trabajador 
Tiempo Completo Desempleado Autónomo Otros: 
      
¿Actualmente vives independizado? 
Si No 
  
Si está independizado o en el caso que lo estuviera, ¿Cuántas personas convivirían en la misma vivienda? 
1 2 3 4 5 + 5 
      
ASPECTOS REFERENTES A LA ADQUISICIÓN O ALQUILER DE UNA VIVIENDA 
¿Está dispuesto/a y puede permitirse comprar una 
vivienda de protección oficial con concesión de 50 
años? 
¿Está dispuesto/a y puede permitirse el alquiler de una 
vivienda de protección oficial? 
Si No NS/NC Si No NS/NC 
      
¿Cuál de estas opciones determinaría tu decisión para comprar o alquilar una vivienda? 
Precio  Ubicación Tipología de la vivienda 
   
¿Comprarías o alquilarías  con la vivienda una plaza de aparcamiento? 
Si No NS/NC 
   
¿Comprarías o alquilarías con la vivienda un trastero? 
Si No NS/NC 
   
ASPECTOS REFERENTES A LA TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA 
¿Cómo valoras el que la vivienda sea de nueva construcción? 
Positivo Normal Negativo 
   
¿Cuántas habitaciones necesitas? 
1 2 3 + 3 
    
En pisos de 1 o 2 hab. ¿Cómo valoras el espacio 
(cocina-salón-comedor) integrados en un mismo 
ambiente? 
En pisos de 3 o más hab. ¿Cómo valoras el espacio 
(cocina-salón-comedor) integrados en un mismo 
ambiente? 
Positivo Normal Negativo Positivo Normal Negativo 
      
¿Cuántos baños necesitas? 
1 2 + 2 
   
¿Cómo valoras el que las habitaciones tengan ventanas al exterior? 
Positivo Normal Negativo 
   
¿Cómo valoras el tener terraza o balcón? 
Positivo Normal Negativo 
 
¿Cómo valoras que tu vivienda sea eficaz energéticamente? 
Positivo Normal Negativo 
   
ASPECTOS REFERENTES A LA UBICACIÓN DE LA PROMOCIÓN 
¿Cómo valoras el tener transporte público cercano? 
Muy positivo Positivo Normal Negativo Muy negativo NS/NC 
      
¿Cómo valoras el disponer de tiendas y/o servicios cercanos? 
Muy positivo Positivo Normal Negativo Muy negativo NS/NC 
      
 
Table 5.2: model survey. 
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The 106 surveys conducted for research are found in: See Annex 5.03 "Surveys of the 
demand research." 
 
5.4.3. Lessons learned from the demand 
 
In order to determine the amount of surveys/polls to obtain acceptable data, we have 
considered that for a given population of 15,923 inhabitants, with a confidence level of 
90% in the data, an accuracy of 8% and a rate of 50%. According to the above 
mentioned requirements, it was necessary to perform 105 surveys. 
 
Once the 106 surveys are conducted in the town of Sant Just Desvern, we will analyze 
the results with an explanatory graphics display 
We had to devote three days to get the number of surveys we thought sufficient to 
obtain reliable results. 
 
Age 
 
The first analyzed aspect was age. We tried to survey all ages within 18 and over 65 
years. 
 
 
 
Table 5.3: Age.Graphic 
 
As you can see, those over 65 have been the less surveyed, only 8%. Those aged 
between 26-35 years with 24% was the most surveyed range. 
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Sex 
 
Both men and women has been equally surveyed since this development is not 
directed to any specific sex 
 
 
 
        Table 5.4: Sex. Graphic 
 
 
Men were the 52 % of the respondents, and women the 48 %. 
 
Marital status 
 
In this case, we wanted to focus not only on one type of population either single or with 
a partner. As this data is difficult to find before the polls, it has been more difficult to 
achieve a similarity in the number of surveys conducted in single people and married 
people or those with a romantic partner. 
 
 
 
     Table 5.5: Marital status. Graphic 
 
21% % of those polled is in a marital status single, 70% with partner and the remaining 
9%. 
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Employment situation 
In this section we have decided to separate the situation of those who are working on 
two concepts. We have separated it into two; Full-time and part-time. We have 
separated it in 6 different possibilities; Student, part-time worker, full time worker, 
unemployed, self-employed, other. 
 
     Table 5.6: Employment situation. Graphic 
0% of those polled are self-employed, then 4% are students, realizing that the most 
relevant date are the full time employees with 47%. 
Independent living 
In this section we have considered taking into account how many population live or not 
currently independent, grouping them by age and sex. 
 
  Table 5.7: Independent living. Graphic 
You can see that a large part of our respondents lives independent with 84%, while  
16% is not independent yet. 
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How many people would share the same home? 
We have considered carrying out 6 possible options, being the following ones; 1 
member of the household, 2,3,4,5 and more than 5 members in the household. 
 
Table 5.8: How many people would share the same home? Graphic 
We should point out the low percentages obtained in the possibilities of having 
between 5 and more than five members in the household with 1%, being the highest 
percentage the option of 2 members, with a 42%. 
Are you willing and can you afford buying a VPO housing with a 50-year concession? 
Ranges are grouped by age and sex as in this graph what we get is what percent is 
determined or not to buy a VPO housing with a 50-year concession  
 
 
     Table 5.9: Are you buying a VPO housing a 50-year concession? Graphic 
This result is quite clarifying when we decide whether to set aside our development to 
sell a 50 year concession, because 76% would be unwilling to buy. 
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Are you willing and can you afford the rent of a VPO house? 
In this section we will determine what percentage of the population surveyed is or 
would be willing to hire a VPO promotion. 
 
 
                     Table 5.10: Are you rent a VPO house? Graphic 
59% believes that they would rent a VPO, while 38% would not. 
Which of these options would determinate your decision to buy or rent a home? 
We decided to separate into three distinct possibilities; Types of housing, location, 
price. Depending on the data we got, we could fragment further the priorities of the  
target so it would be useful to determine the priority of these issues  
 
  
Table 5.11: Options would determinate your decision to buy or rent a home. Graphic 
85% believe that the price would be a determining factor in the decision to purchase or 
rent a home, while only 5% would be the type of housing what will determine the 
decision, leaving a remaining 10% the location.  
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Would you buy or rent a car park lot along with house? 
An important aspect to consider to fix more accurately our promotion, as well as its 
morphology. 
 
 
   Table 5.12: Would you buy or rent a car park lot along with house? Graphic 
85% would buy or rent a car park lot with their home. 
Would you buy or rent a storage room along with the house? 
Another important aspect to consider in order establishing our promotion. 
 
Table 5.13: Would you buy or rent a storage room along with the house? Graphic 
67% would be willing to buy or rent a storage room with their home. 
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How do you assess that your home would be a new development? 
Our project will be a new development. This section will help us to determine if the fact 
that the promotion is new, could improve a person's decision at the time of wanting to 
rent or buy your home. 
 
 
Table 5.14: How do you assess that your home would be a new development? Graphic 
77% consider this factor to be positive, data which will come very well for our study. 
21% considered it normal, which is not negative. 
How many rooms do you need? 
The number of rooms that respondents demand will be very useful for our future 
project. We have divided in 4: 1 room, 2 rooms, 3 rooms, more than 3 rooms. 
 
     Table 5.15: How many rooms do you need? Graphic 
 
The most prominent figure is 2 bedrooms with 51% of demand then, followed by the 
option of 3 rooms with a 32%, then the option of a room with a 15% and last and least 
desired the option of more than 3 rooms with 2%. 
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In 1 and 2 room homes, how do you assess the kitchen, living and dining area to be in 
the same atmosphere?  
 
Table 5.16: In 1 and 2 room homes, how do you assess the kitchen, living and dining area to be in the 
same atmosphere? Graphic 
49% consider as positive the option while only 9% consider it negative, while in the 
remaining 42% consider this option as normal. 
In flats of 3 or more rooms. How do you assess the kitchen, living and dining area to be 
in the same atmosphere?  
 
Table 5.17: In flats of 3 or more rooms. How do you assess the kitchen, living and dining area to be in the 
same atmosphere? Graphic 
47% consider this option as normal, while positive and negative options are at the 
same level, whereas 28% considers it positive and 25%, negative. 
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How many bathrooms do you need? 
We have decided to propose three possible options, the following: 1 bathroom, 2 
bathrooms, more than 2 bathrooms. 
 
   Table 5.18: How many bathrooms do you need? Graphic 
According to the data, 54% prefer 1 bathroom in their home, while 46% prefer 2 
bathrooms. No one wanted more than 2 bathrooms, 0%. 
How do you assess that the rooms have exterior windows? 
Depending on the data collected, it will help to design the future typology of houses we 
would offer. 
 
Table 5.19: How do you assess that the rooms have exterior windows? Graphic 
A large number of those polled make clear their interest having exterior windows, 
obtaining 83%, while only 17% considered it normal and none of the respondents 
consider it negative. 
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How do you assess having a terrace or balcony? 
As the previous question, this one will clarify the future typology of houses we would 
offer. 
 
       Table 5.20: How do you assess having a terrace or balcony? Graphic 
A large number of chose polled make clear their interest in having a terrace or a 
balcony, getting 85%, while only 15 per cent considered it normal and none of the 
respondents consider it negative. 
How do you assess that the property is energy-efficient? 
 
 Table 5.21: How do you assess that the property is energy-efficient? Graphic 
67% considered positive this option while 33% considered it normal and nobody 
believed that it is a negative aspect. 
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How you assess having close public transport? 
This will determine whether the population takes into account having public transport 
next to home. We have considered 6 different options; Very positive, positive, normal, 
negative, very negative, N/A 
 
       Table 5.22: How you assess having close public transport? Graphic 
The highest percentage is 63 % for very positive , being next positive with a 27% , then 
10% for normal, while all the other three options are left with a 0%. 
How you assess having shops and nearby services? 
This will determine whether the population takes into account having public transport 
next to home. We have considered 6 different options; Very positive, positive, normal, 
negative, very negative, N/A. 
 
    Table 5.23: How you assess having shops and nearby services? Graphic 
The highest percentage is 52 % for very positive, being next positive with a 41%, then 
7 % for normal, while all the other three options are left with a 0%. 
At this point, we will have to decide what kind of development will be ours, if we devote 
it to the sale/purchase of a 50-year concession of public housing with or to renting. 
In the section where we asked "Are you willing and can you afford to buy a VPO with 
50-year concession?" and " Are you willing and can you afford to rent of a VPO?",  we 
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can observe that 76% of respondents are not willing to buy a 50-year concession and a 
59 per cent are willing to rent. 
Hence we have decided our development to be to rent, because there is more demand. 
We should also be a little more specific about the age range which will be targeted 
That is why below detailing separate graphics by age are displayed, as to determine 
ages ranges are more willing to rent a VPO. 
 
Table 5.24: 18-25 age. Graphic 
 
Table 5.25: 26-35 age. Graphic 
 
Table 5.26: 36-45 age. Graphic 
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Table 5.27: 46-55 age. Graphic 
 
Table 5.28: More than 65 age. Graphic 
After checking the data obtained in these graphs, we can specify the range of ages to 
whom our promotion will be addressed. 
As seen in the previous charts, 92% of respondents aged between 26-35 years would 
be ready to rent a Subsidized Housing (VPO). Between 36-45, 96% of respondents are 
also willing to rent a VPO. 
This is the reason why we have decided to address our promotion to a public between 
26 and 45 years 
Finally, we should specify the results of the surveys leaking by the range of age 26-45. 
In order to carry out this study and focus only on the needs of our target audience, here 
we attach new explanatory tables with the data obtained with the 26-45 age range. 
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Number of surveys conducted in the range between 26-45 years old  
 
Table 5.29: Number of surveys conducted in the range between 26-45 years old. Graphic 
From the 106 surveys conducted, 49 are within this range, with a result of 46%. 
Which of these options would determine your decision to rent a house? 
 
Table 5.30: Which of these options would determine your decision to rent a house? Graphic 
The price is the most important factor when renting a house: for the 86% of those 
polled the price is the main reason to take the decision on buying or not a house. This 
factor may seem positive to our promotion because it is a Subsidized housing (VPO). 
The price may make the difference between us and other promotions of free rent. 
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Would you rent housing with a car park? 
 
Table 5.31: Would you rent housing with a car park? Graphic 
90% of those polled considered that would rent the housing with the car park. 
Therefore, we will consider appropriate to add car parks in our promotion. 
Would you rent a storage room with the housing? 
 
       Table 5.32: Would you rent a storage room with the housing? Graphic 
The result is not as clear as the previous one: However, we still obtained a significant 
71% who are willing to rent a storage room. Therefore, we should bear in mind this 
forecast for those who would like to be able to rent a storage room along with the 
housing. 
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How do you value that the housing is of new construction? 
 
Table 5.33: How do you value that the housing is of new construction? Graphic 
The 78% of those polled consider positive this option while a 20% consider it normal. 
Our promotion will be of a new work so the data collected related to this fact will not 
affect the decision to rent the future tenant in a negative way. 
How many rooms do you need? 
 
   Table 5.34: How many rooms do you need? Graphic 
It is clear that the option of having 2 rooms in the housing  (51%) prevails over the 
choice to have 3 (35%). But as percentages are that high and with short distance 
between them, we will decide to project some housings with 2 rooms and others with 3 
rooms. 
We have considered that in order to make a good projection for future housings, the 
number of bathrooms required will be determined by the number of rooms. 
Here we enclose explanatory graphics, bearing in mind that they will have 2 or 3 
rooms. 
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For 2 rooms, how many bathrooms do you need? 
 
      Table 5.35: For 2 rooms, how many bathrooms do you need? Graphic 
A 64 % of those who need two rooms consider necessary a bath, while 36% consider 
necessary 2. 
We will consider the forecast of a bath for those housings of 2 rooms. 
For 3 rooms, how many bathrooms do you need? 
 
      Table 5.36: For 3 rooms, how many bathrooms do you need? Graphic 
82 % of those who need three rooms, consider necessary two bathroom, while 18% 
consider necessary 1 bathroom. 
With this information, we will consider the provision of two bathrooms in a 3-rooms- 
housing. 
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How many bathrooms do you need? (Total of the selected range) 
 
Table 5.37: How many bathrooms do you need? (Total of the selected range).Graphic 
In 1 and 2 bedrooms apartments, How do you value the area (kitchen-living room - 
dining room) integrated in a same space? 
 
Table 5.38: In 1 and 2 bedrooms apartments, How do you value the area (kitchen-living room - dining 
room) integrated in a same space? Graphic 
55% consider positive this option, while 39% consider it normal. Only 6 % were against 
this option. That is why we will decide to integrate in a same atmosphere the kitchen-
living room - dining room, for 1 or 2 rooms flats. 
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In flats of 3 or more rooms, How do you value space (kitchen-living room - dining room) 
integrated in a same environment? 
 
Table 5.39: In flats of 3 or more rooms, How do you value space (kitchen-living room - dining room) 
integrated in a same environment? Graphic 
49% consider suitable this option, while 29% consider it positive and 22% refuse this 
option. For this reason we will decide to not integrate in a same area the kitchen-living 
room - dining room, for 3 floors or more rooms. 
How do you value that the rooms have windows to the outside? 
 
Table 5.40: How do you value that the rooms have windows to the outside? Graphic 
88% of those polled consider positive this option. Taking into account these results, the 
rooms will be designed with outside windows/ windows with views to outside. 
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How do you value whether having either a terrace or balcony? 
 
Table 5.41: How do you value whether having either a terrace or balcony? Graphic 
88% of those polled consider positive this option. Taking into account these results, the 
housings will have either terrace or balcony. 
How do you value that housing is energy-efficient? 
 
     Table 5.42: How do you value that housing is energy-efficient? Graphic 
How you value being well-connected with public transport? 
 
Table 5.43: How you value being well-connected with public transport? Graphic 
Currently, the area is new, but it is expected to become a better connected space. 
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How much do you value having shops and/or nearby services? 
 
Table 5.44: How much do you value having shops and/or nearby services? Graphic 
Currently, the area is new, but it is expected that soon one will be able to enjoy of new 
areas with more services and shops. 
In short, our promotion should meet the following criteria depending on what we have 
obtained in the polls: 
- Age between 26 and 45 years. 
- People affording the rent of a state-subsidized housing. (VPO) 
-      As one of the most factor to the purchase decision is price, we will try to 
carry a thorough study based on the price 
-     Housing with car park 
-     Housing with storage room 
-     Housing of 2 and 3 bedrooms. Those of 2 Rooms with a bathroom while 
those of 3 bedrooms with 2 bathrooms 
-     To integrate in the same area the kitchen- living room-dining room 
-     The rooms will have external windows 
-    The housings will have either terrace or balcony 
-     It will be energy-efficient 
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6. PLANIFICACIÓN ESTRATEGICA DE LA PROMOCIÓN INMOBILIARIA 
6.1 Objeto de la planificación estratégica de la promoción inmobiliaria 
En el siguiente apartado analizaremos mediante un análisis DAFO los factores 
internos y factores externos que pueden afectar a nuestra promoción, por otro lado 
definiremos el público objetivo al cual irá dirigida la promoción y por último 
analizaremos el marqueting mix 
6.2 Análisis DAFO 
Antes de tomar cualquier decisión estratégica, es imprescindible realizar un 
diagnóstico de nuestra idea de negocio.  
El análisis DAFO es un método sencillo pero eficaz para decidir si nuestra idea de 
negocio está bien orientada. Este análisis se basa en dos pilares básicos: el análisis 
interno (microentorno) y el análisis externo (macroentorno). 
Los factores del macroentorno afectan a la sociedad donde actúa la empresa, estos no 
son controlables por la empresa, por lo que nos ofrecen oportunidades y amenazas 
Las oportunidades son elementos del entorno que en caso de ser aprovechados por la 
empresa nos permitirá obtener una ventaja competitiva respecto la competencia. 
Las amenazas son aspectos del entorno que pueden afectar negativamente a los 
resultados de la operación. 
En cambio, los factores del microentorno inciden de manera directa en la relación de 
intercambio entre empresa y cliente (factores controlables), el análisis interno nos 
permite identificar las fortalezas y debilidades. 
Las fortalezas son todos los elementos positivos que diferencian nuestro proyecto de 
los de la competencia 
Las debilidades limitan o reducen la capacidad de efectividad del proyecto por lo que 
afectan negativamente a la consecución de nuestros objetivos. 
Por tanto para que nuestra idea de negocio sea favorable deberemos encontrar los 
factores estratégicos críticos, para una vez identificados y analizados poder consolidar 
las fortalezas, minimizar las debilidades, aprovechar las oportunidades, y eliminar o 
reducir las amenazas. 
A continuación exponemos nuestro análisis DAFO 
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6.3 Definición del público objetivo 
El objetivo de este punto no es otro que el decidir a qué tipo de público va destinada 
nuestra promoción, este público se obtiene de los resultados que hemos obtenido en 
el estudio de la demanda. 
Según los datos obtenidos, nuestra promoción está enfocada a personas con una 
edad comprendida entre 26 a 45 años, así que para la construcción del edificio nos 
centraremos en las exigencias de este colectivo. 
Dentro de este colectivo, podemos distinguir los siguientes subgrupos: 
Parejas o matrimonios sin hijos: Es el principal sector de la población al cual irán 
destinadas nuestras viviendas, según las estadísticas suelen buscar una vivienda de 2 
habitaciones, incluso las parejas que prevén tener un hijo en breve no ven con malos 
ojos tener una vivienda con 3 dormitorios. 
Parejas o matrimonio con 1 o 2 hijos: Es otro sector de la población menos mayoritario 
y suelen solicitar equitativamente viviendas de 2 y de 3 habitaciones. 
Solteros o divorciados: Es otro colectivo donde buscan viviendas con 2 dormitorios 
Personas con movilidad reducida: Normativamente se obliga a destinar el 3% de las 
viviendas para este tipo de usuarios, en nuestro caso destinamos 2 viviendas en 
planta baja. 
6.4 Posicionamiento 
- El precio de VPO de nuestra promoción ofrece una diferencia notable con los precios 
de la competencia. 
- El edificio cumple con las necesidades de eficiencia energética, donde se busca un 
edificio sostenible, produciendo un menor gasto al usuario 
- Se prevé que en breve la zona de Mas Lluí cuente con los equipamientos e 
infraestructuras necesarias para cubrir las necesidades de la demanda. 
- Cabe destacar la oferta de 1 plaza de aparcamiento para cada vivienda, con la 
posibilidad de alquilar una segunda plaza en caso de que fuera necesario. 
6.5 Determinación del marqueting mix 
Se denomina marqueting mix a las herramientas controlables (variables) de las que 
disponemos para satisfacer las necesidades del mercado y así conseguir los objetivos 
de la promoción.  
Las variables que hemos comentado son conocidas como las 4p (Product, price, place 
and promotion). 
El producto es el instrumento de marqueting de que dispone la empresa para 
satisfacer las necesidades del consumidor 
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El precio es la única variable del marqueting mix que aporta ingresos a la empresa. 
La distribución engloba todas las actividades que posibilitan el flujo de productos des 
de la empresa que la fabrica hasta el consumidor final. 
La promoción o comunicación, informa de que el producto existe, así como de sus 
características y de sus beneficios, con la comunicación se intenta persuadir al 
consumidor para que realice su adquisición 
Si nos centramos en el marqueting mix de nuestra promoción obtenemos que: 
Producto:  
La explicación del producto inmobiliario la realizaremos de una manera exhaustiva en 
el apartado “Definición del producto inmobiliario”. 
No obstante a modo de resumen, destacamos que nuestra promoción constara de 49 
viviendas de las cuales 20 viviendas serán de 3 habitaciones con una superficie útil 
aproximada de 70m2, de estas viviendas 2 viviendas de la planta baja estarán 
reservadas para personas con movilidad reducida, y 29 viviendas serán de dos 
habitaciones de 55m2 aproximadamente, además de las viviendas, la promoción 
cuenta con 99 plazas de aparcamiento y 28 trasteros. 
La promoción se destinará a todos los públicos, aún así nuestro cliente principal será 
el definido anteriormente en el público objetivo (solteros, parejas sin hijos y parejas 
con hijos). 
Al no ser viviendas muy amplias y para dar mayor sensación de espacio se ha 
decidido unificar espacios como la cocina y el comedor y reducir al máximo el espacio 
de distribuidor. 
Al ser un espacio con vistas agradables se ha diseñado la promoción para que todas 
las habitaciones tengan aperturas al exterior, es decir, no hay patios interiores, y 
además todas las viviendas contarán con balcón en el salón comedor. 
El edificio será eficiente energéticamente, ya que comporta una menor contaminación 
hacia el medio ambiente y provoca una rebaja en las facturas del usuario. 
Precio: 
El precio de la vivienda de protección oficial viene determinado por la Administración, 
es por este motivo que los precios han sido obtenidos en el Departament d’Habitatge 
de la Generalitat de Catalunya 
En el apartado “Definición del producto inmobiliario”, se explican los diferentes tipos de 
régimen de protección oficial con sus precios y condiciones en función del municipio. 
Para este apartado aportaremos el precio €/m2 para viviendas, aparcamientos y 
trasteros, correspondiente a una zona A con un régimen general con alquiler a 10 
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años, la explicación de esta elección la detallaremos en el apartado de “Definición del 
producto inmobiliario”. 
 
El precio de alquiler de una vivienda de protección oficial en Sant Just Desvern es de 
8,89€/m2. 
 
Para que una vivienda se considere de VPO no puede exceder de 90m2, 
permitiéndose 120m2 para viviendas adaptadas, aún así tal y como hemos comentado 
en el estudio legal – urbanístico , el plan parcial de Mas Lluí obliga a realizar las 
viviendas con una superficie máxima de 70m2 en todos los casos. 
 
El precio del aparcamiento será de 5,34€/m2 útil 
 
Para calcular el precio de alquiler del aparcamiento se tendrá en cuenta como máximo 
25m2, aunque su superficie real sea mayor 
 
El precio de trasteros será de 5,34€/m2 útil 
 
Para calcular el precio de alquiler del trastero se tendrá en cuenta como máximo 8m2, 
aunque su superficie real sea mayor. 
 
Para obtener los precios reales de nuestra promoción es necesario realizar un 
anteproyecto del futuro edificio, para poder aplicar a una superficie real estos módulos. 
 
En el apartado de “Definición del producto inmobiliario”, se presenta la información 
necesaria de cada vivienda, aparcamiento y trastero, en función de sus superficie. 
 
 
Si comparamos el ratio del precio de nuestra promoción con otras promociones de 
VPO, nos percatamos que todas tienen más o menos los mismos precios, en cambio 
si comparamos nuestro producto con vivienda libre, el precio ofertado es mucho más 
bajo que el de la competencia. 
 
Distribución: 
 
En todas las promociones inmobiliarias el producto acabado se sitúa en el sitio donde 
se ha construido, por lo que nuestro producto se entregará en la zona de Mas Lluí. 
 
Al ser una colaboración con el Ayuntamiento de Sant Just Desvern, la empresa 
municipal de vivienda de Sant Just Desvern (PROMUNSA) se encargará de gestionar 
el concurso para la obtención de las viviendas de VPO, los interesados, si cumplen los 
requisitos, deberán apuntarse en la página web de PROMUNSA o dirigirse a su sede, 
situado en los locales 6 y 7 del edificio Walden. Una vez realizado el concurso, se 
generará un listado con 49 adjudicatarios, quedando todos los demás que se habían 
apuntado en lista de espera. 
 
En el caso de que no se adjudicaran viviendas para 49 personas, nuestra empresa 
debería gestionar los pisos restantes, eso sí, siempre a un precio de VPO 
 
Este sistema de distribución tiene la ventaja que te ahorras los costes de gestión y los 
costes de intermediarios, ya que prácticamente toda la venta la realiza PROMUNSA, 
además al ser gestionada por el Ayuntamiento, la confianza con el cliente es mayor, 
también sus sistemas de enlace (web, sede…) son más conocidos para el cliente. 
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Por tanto el sistema de distribución atraerá a mucha más gente que si lo 
gestionáramos nosotros mismos. 
 
Como inconveniente principal presenta que no tenemos el control total de la situación, 
ya que los clientes son seleccionados por sorteo realizado por PROMUNSA. 
 
Comunicación: 
Como se trata de un producto nuevo, utilizaremos comunicación de tipo informativo 
para dar a conocer las propiedades y características de nuestro producto. 
Como hemos comentado antes PROMUNSA gestionará las adjudicaciones, por lo que 
ella informará a todos los clientes, PROMUNSA dispone página web donde se puede 
extraer información relativa de esta promoción, también el ayuntamiento informará de 
estas promociones en sus revistas (l’informatiu y el butlleti) 
Para reforzar la comunicación realizada por el Ayuntamiento, nuestra empresa, 
también utilizará su página web para informar de la promoción teniendo un enlace 
directo con la página de PROMUNSA, la actualización de la web supondrá un coste de 
250€ 
Además colocaremos una valla publicitaria en la obra, donde se informará de las 
características de los pisos y precios de alquiler, también se hará referencia que para 
más información ponerse en contacto con PROMUNSA, además de informar de la 
promoción es importante que en esta valla coloquemos el logo de la empresa, para ir 
creando un nombre en siguientes promociones. El precio de esta valla es de 3.000€ 
Por último realizaremos anuncios de voz en la radio local de Sant Just Desvern, para 
potenciar la información a los clientes, donde también haremos referencia a 
PROMUNSA y mencionaremos los datos de nuestra empresa. El precio para una 
campaña de dos meses con 5 anuncios diarios, es decir, 200 pases, será de 200€ 
precio extraído de http://www.radiodesvern.com/publicitat.htm 
Consideramos que al ser una promoción VPO, no es necesario gastarse más dinero 
en comunicación, ya que al ser un pueblo pequeño (15.000 habitantes aprox) y al 
conocerse todo el mundo, la información pasa de boca a boca rápidamente. 
A continuación se adjunta un cuadro con los costes de la comunicación 
Descripción Coste 
Actualización de página web 250€ 
Valla publicitaria 3.000€ 
Anuncios de radio (200 pases) 200€ 
TOTAL 3.450€ 
Tabla 6.2: Costes de comunicación 
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6.6 Conclusiones 
Consideramos que los resultados extraídos del Análisis DAFO como los del estudio del 
marqueting Mix son FAVORABLES, por lo que proseguimos con el estudio de 
viabilidad. 
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7. DEFINICIÓN DEL PRODUCTO INMOBILIARIO 
7.1 Objeto de la definición del producto inmobiliario 
Este apartado del proyecto, trata de definir cómo será la tipología de las viviendas, 
aparcamientos y trasteros, es verdad que ya hemos comentado en apartados 
anteriores algunas características, pero en este punto analizaremos la distribución, 
acabados, medidas… teniendo en cuenta las normativas actuales 
Por otro lado, también hemos explicado que las viviendas se alquilarán en régimen de 
VPO, pero actualmente existen varias modalidades de VPO, en este apartado se 
explicará el tipo de VPO que hemos escogido. 
7.2 Tipos de vivienda protegida 
Una vivienda en régimen de VPO, se trata de una vivienda protegida con un precio 
máximo fijado por la Generalitat, en el cual se considera que este precio está por 
debajo del precio de mercado, además el cliente puede adquirir una serie de ventajas 
al adquirir la vivienda comparándolo con el que lo realiza en viviendas libres. 
El promotor de las viviendas de VPO también recibe subvenciones y ayudas para 
facilitar la construcción de este tipo de viviendas. 
Actualmente las viviendas de protección oficial pueden ser de venta, de alquiler o de 
alquiler con opción a compra. 
En nuestro proyecto se descarta la posibilidad de venta y de alquiler con opción a 
compra, ya que los clientes no ven con buenos ojos comprar una vivienda con una 
concesión administrativa. (Después de 50 años la promoción pasa a ser del 
Ayuntamiento de Sant Just Desvern),  
El los datos obtenidos del estudio de la demanda se aprecia que sólo un 21% estaría 
dispuesto a comprar una vivienda con una concesión administrativa a 50 años. Por 
contra, el 59% de los encuestados sí que estarían dispuestos a alquilar una vivienda 
VPO. 
Respecto a las viviendas de VPO en régimen de alquiler existen dos modalidades 
régimen general y régimen especial: 
Las viviendas de régimen general están destinadas a clientes, cuyos ingresos 
familiares ponderados no sean superiores a 4,21 veces el IRSC (indicador de Renta 
de Suficiencia de Cataluña) 
 
Tabla 7.1: Ingresos no superiores a 4,21 veces el IRSC ( Indicador de Renta de Suficiencia de Cataluña). 
(Tomada: www.gencat.cat). 
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Dentro de las promociones de régimen general podemos obtener dos modalidades de 
vinculación. 
- Régimen general 10 años 
- Régimen general 25 años 
En cambio las viviendas de régimen especial están destinadas a clientes, cuyos 
ingresos familiares ponderados no sean superiores a 2,33 veces el IRSC (indicador de 
Renta de Suficiencia de Cataluña) 
 
Tabla 7.2: Ingresos no superiores a 2,33 veces el IRSC ( Indicador de Renta de Suficiencia de Cataluña). 
(Tomada: www.gencat.cat). 
Dentro de las promociones de régimen general podemos obtener dos modalidades de 
vinculación. 
- Régimen especial 10 años 
- Régimen especial 25 años  
7.3 Elección del tipo de producto a ofertar 
Una vez definidas las posibilidades  de promoción que podemos realizar, debemos 
saber cual es precio que paga el cliente para cada tipo de promoción y cuáles son las 
subvenciones y ayudas que recibimos, para poder destacarnos por una opción u otra, 
además será imprescindible comparar los precios de nuestra promoción con los 
precios de la competencia obtenidos en el estudio de mercado 
Antes de empezar es necesario mencionar que el municipio de Sant Just Desvern se 
encuentra en la zona geográfica catalogada como zona A. 
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Tabla 7.3: Municipios incluidos en la Zona A.  (Tomada: www.gencat.cat). 
A continuación detallaremos el precio máximo por m2 útil que pueden pagar los 
clientes por una vivienda y por un parking y trastero de VPO, como observamos en la 
tabla puede variar en función del régimen escogido, los parkings sólo se podrá cobrar 
25m2, aunque la plaza sea de mas superficie y los trasteros cómo máximo se podrán 
cobrar 8m2 aunque sea de más superficie. 
 
Régimen 
general 10 años 
Régimen 
general 25 años 
Régimen 
especial 10 años 
Régimen 
especial 25 años 
Vivienda 8,89 €/m2 7,28€/m2 7,82€/m2 6,40€/m2 
Parking y 
trastero 5,34€/m2 4,37€/m2 4,69€/m2 3,84€/m2 
Tabla 7.4: precio máximo por m2 útil por una vivienda y por un parking y trastero de VPO, en función del 
régimen escogido.  (Tomada: www.gencat.cat). 
 
A simple vista observamos que el mejor precio tanto en vivienda como en parking y 
trastero es el del régimen general a 10 años 
Si estudiamos el préstamo convenido que nos facilita la Generalitat de Catalunya, a 
través de las entidades de crédito que tienen convenio con el Ministerio de Fomento, el 
cual nos facilitan hasta el 80% del precio máximo de venta. 
Las condiciones del crédito son las siguientes: 
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Amortización: Mínimo en 10 años con 4 años de carencia ampliables a 10 con 
autorización del servicio competente de la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana y el 
acuerdo de la entidad de crédito. 
Subsidiación: La subsidiación consiste en el abono de una cantidad de las cuotas de 
amortización del capital e intereses, se hará efectiva a partir de la fecha de escritura 
de la formalización del préstamo convenido. 
Esta cuantía es de para cada 10.000 € de préstamo, de 250 €/año, durante todo el 
periodo de carencia y continuará, en su caso, en el periodo de amortización, con una 
durada máxima de 10 años. 
Tipo de Interés: Puede ser variable o fijo. 
El interés variable consiste al Euribor a 12 meses publicado por el Banco de España 
en el boletín Oficial de Estado (BOE), el mes anterior al de la fecha de formalización 
del préstamo más un diferencial que puede ir de 25 a 250 puntos básicos. 
Interés fijo se determina a partir de un swap equivalente al número de años del 
préstamo convenido, más una diferencia que puede ir de 25 a 125 puntos básicos.  
Cuota: Si se ha decidido un interés variable, será constante durante la vida del 
préstamo, dentro de cada uno de los periodos de amortización al que le corresponda 
un mismo tipo de interés. 
Si el interés es fijo será constante durante toda la vida del préstamo  
Este tipo de préstamos está exento de comisiones 
El 80% que nos facilita la entidad bancaria corresponde a los siguientes datos 
teniendo en cuenta de que son €/m2 útil 
 
Régimen 
general 10 años 
Régimen 
general 25 años 
Régimen 
especial 10 años 
Régimen 
especial 25 años 
Vivienda 1.552,38€/m2 1.552,38€/m2 1.364,40€/m2 1.364,40€/m2 
Parking y 
trastero 931,43€/m2 931,43€/m2 818,64€/m2 818,64€/m2 
Tabla 7.5: 80% que nos facilita la entidad bancaria en €/m2 útil.  (Tomada: www.gencat.cat). 
 
Como podemos observar el préstamo será mayor al régimen general, ya que estas 
viviendas tienen un precio mayor de mercado. 
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Siempre que realicemos un préstamo convenido podremos obtener  una subvención 
por m2 útil de vivienda, la superficie máxima computable será de 70m2, con 
independencia de su superficie real. A continuación se detallan las subvenciones en 
función del régimen escogido 
 
Régimen 
general 10 años 
Régimen 
general 25 años 
Régimen 
especial 10 años 
Régimen 
especial 25 años 
Vivienda 150 €/m2 200 €/m2 180 €/m2 270 €/m2 
Tabla 7.6: Subvenciones en función del régimen escogido.  (Tomada: www.gencat.cat). 
Como observamos la subvención es mayor para regímenes de 25 años, llegando 
hasta 270€/m2 si es de régimen especial 
Si el proyecto cumple las condiciones establecidas en el RD 47/2007, del 19 de Enero, 
por el cual se aprueba el procedimiento básico para la certificación eficiencia 
energética de edificios de nueva construcción, podremos adquirir la siguiente 
subvención. 
 
Régimen 
general 10 años 
Régimen 
general 25 años 
Régimen 
especial 10 años 
Régimen 
especial 25 años 
Nivel A 3.500€/viv 3.500€/viv 3.500€/viv 3.500€/viv 
Nivel B 2.800€/viv 2.800€/viv 2.800€/viv 2.800€/viv 
Nivel C 2.000€/viv 2.000€/viv 2.000€/viv 2.000€/viv 
Tabla 7.7: Subvenciones por la certificación eficiencia energética de edificios de nueva construcción en 
función del régimen escogido. (Tomada: www.gencat.cat). 
El valor solo varía en función de la categoría de la eficiencia energética, 
independientemente del régimen que queremos utilizar 
Si comparamos el precio de alquiler de las 4 variantes, con el precio medio de la zona 
observamos que el de nuestra promoción es más bajo, recordamos que el precio 
medio de la zona es de 9,93 €/m2. 
Cabe destacar que el precio de 9,93€/m2 es para superficie construida con parte 
proporcional de zonas comunes, mientras que el precio que nos da la Generalitat es 
para superficies útiles, por lo que se repercutimos la tabiquería y zonas comunes en el 
precio de la Generalitat los 8,89€/m2 útil equivalen en nuestra promoción a 7,54 €/m2 
construido, es decir nuestro precio está muy por debajo del medio de la zona. 
Dentro de las cuatro posibilidades que tenemos se nos hace difícil a simple vista 
decantarnos por una, ya que lo que conseguimos ganar más al mes de alquiler lo 
podemos estar perdiendo en subvenciones, por lo que necesitaremos del estudio 
económico y financiero para decantarnos por la alternativa más eficaz, aún así, si que 
apreciamos una ligera ventaja sobre las viviendas de régimen general sobre las 
viviendas de régimen especial, ya que con las de régimen general nuestro abanico de 
clientes es mucho más amplio ya que pueden apuntarse con un límite de ingresos de 
4,21 veces el IRSC, mientras que el especifico se reduce hasta el 2,33 veces IRSC, 
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aparte de esto las garantías de cobro serán mayores para familias cuyos ingresos 
sean más elevados, es decir, que es probable que familias con un IRSC inferior al 
2,33, no puedan hacer frente al pago del alquiler. 
Para observar el régimen escogido mirar: Apartado 8 “Estudio económico” 
7.4 Diseño y anteproyecto del edificio previsto 
La función del anteproyecto es realizar un diseño preliminar de nuestro edificio, cabe 
destacar que anteproyecto no tiene nada que ver ni con el estudio básico ni con el 
proyecto ejecutivo, ya que este lo realizará el técnico competente antes de realizar la 
construcción, pero sí que es cierto que el anteproyecto nos servirá para estudiar 
cuantas viviendas podemos realizar y las dimensiones y características de ellas, para 
realizar el anteproyecto y para ajustarlo más a la realidad final, es importante cumplir 
con las normativas urbanísticas mencionadas en el apartado 2 y con las normas 
estatales y autonómicas. 
El anteproyecto se ha realizado teniendo en cuenta los datos obtenidos en el estudio 
de la demanda, por lo que hemos decidido que las viviendas tendrán un mínimo de 
dos habitaciones y un máximo de tres, las viviendas de 2 habitaciones tendrán la 
cocina integrada y los de 3 dormitorios la cocina será independiente, los datos de la 
demanda decían que para viviendas de dos habitaciones era necesario un baño, que 
en este caso se ha cumplido, pero para las viviendas de tres habitaciones, los datos 
estadísticos mencionaban que necesitaban dos baños, por la necesidad de crear el 
máximo número de viviendas y para ajustarnos a 70m2 de vivienda para poder cobrar 
el máximo de las subvenciones, hemos decidido que las viviendas de 3 habitaciones 
sólo tengan un baño.  
Para ver el anteproyecto ver: 
“Anteproyecto” 
Una vez realizado el anteproyecto, observamos que nuestro producto constará de 49 
viviendas, 99 aparcamientos y 30 trasteros. 
A continuación adjuntamos tabla informativa con la superficie útil de las estancias. 
NOTA: Según el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, sobre política de vivienda, se entiende por 
superficie útil en viviendas VPO, la superficie del suelo de la vivienda, cerrada por el perímetro definido 
por la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas o locales de cualquier uso. 
Asimismo incluirá la mitad de la superficie de suelo de los espacios exteriores de uso privativo de la 
vivienda tales como terrazas, miradores, tendederos, u otros hasta un máximo del 10 % de la superficie 
útil cerrada 
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Escalera Piso Superficie útil 
vivienda 
Superficie útil 
terraza 
Superficie útil 
total 
ESC A 
Bj 1ª 53,03m2 5,30 m2 58,33 m2 
Bj 2ª 68,34m2 6,83 m2 75,17 m2 
1º1ª 70,78m2 3,26 m2 74,04 m2 
1º2ª 70,45m2 3,26 m2 73,71 m2 
1º3ª 53,63m2 3,26 m2 56,89 m2 
1º4ª 53,67m2 3,26 m2 56,93 m2 
2º1ª 70,78m2 3,26 m2 74,04 m2 
2º2ª 70,45m2 3,26 m2 73,71 m2 
2º3ª 53,63m2 3,26 m2 56,89 m2 
2º4ª 53,67m2 3,26 m2 56,93 m2 
3º1ª 70,78m2 3,26 m2 74,04 m2 
3º2ª 70,45m2 3,26 m2 73,71 m2 
3º3ª 53,63m2 3,26 m2 56,89 m2 
3º4ª 53,67m2 3,26 m2 56,93 m2 
4º1ª 70,78m2 3,26 m2 74,04 m2 
4º2ª 70,45m2 3,26 m2 73,71 m2 
4º3ª 53,63m2 3,26 m2 56,89 m2 
4º4ª 53,67m2 3,26 m2 56,93 m2 
ESC B 
Bj 1ª 71,89m2 7,18 m2 79,07 m2 
Bj 2ª 73,83m2 7,38 m2 81,21 m2 
Bj 3ª 56,48m2 5,64 m2 62,12 m2 
1º1ª 56,46m2 5,64 m2 62,1 m2 
1º2ª 56,48m2 5,64 m2 62,12 m2 
2º1ª 56,46m2 5,64 m2 62,1 m2 
2º2ª 56,48m2 5,64 m2 62,12 m2 
3º1ª 56,46m2 5,64 m2 62,10 m2 
3º2ª 56,48m2 5,64 m2 62,12 m2 
4º1ª 56,46m2 5,64 m2 62,10 m2 
4º2ª 56,48m2 5,64 m2 62,12 m2 
ESC C 
Bj 1ª 53,67m2 5,36 m2 59,03 m2 
Bj 2ª 53,63m2 5,36 m2 58,99 m2 
Bj 3ª 68,34m2 6,83 m2 75,17 m2 
Bj 4ª 53,03m2 5,30 m2 58,33 m2 
1º1ª 53,67m2 3,26 m2 56,93 m2 
1º2ª 53,63m2 3,26 m2 56,89 m2 
1º3ª 70,45m2 3,26 m2 73,71 m2 
1º4ª 70,78m2 3,26 m2 70,78 m2 
2º1ª 53,67m2 3,26 m2 53,67 m2 
2º2ª 53,63m2 3,26 m2 53,63 m2 
2º3ª 70,45m2 3,26 m2 70,45 m2 
2º4ª 70,78m2 3,26 m2 70,78 m2 
3º1ª 53,67m2 3,26 m2 53,67 m2 
3º2ª 53,63m2 3,26 m2 53,63 m2 
3º3ª 70,45m2 3,26 m2 70,45 m2 
3º4ª 70,78m2 3,26 m2 70,78 m2 
4º1ª 53,67m2 3,26 m2 53,67 m2 
4º2ª 53,63m2 3,26 m2 53,63 m2 
4º3ª 70,45m2 3,26 m2 70,45 m2 
4º4ª 70,78m2 3,26 m2 70,78 m2 
Superficie total viviendas 2.992,24,2 m2 204,62 m2 3.196,86 m2 
       Tabla 7.8: superficie útil de cada vivienda. 
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 Superficie Nº plaza Superficie 
1 20,57 m2 51 21,03 m2 
2 20,18 m2 52 11,30 m2 
3 16,07 m2 53 11,74 m2 
4 16,07 m2 54 6,13 m2 
5 21,03 m2 55 11,19 m2 
6 11,30 m2 56 17,76 m2 
7 11,74 m2 57 18,61 m2 
8 6,13 m2 58 8,67 m2 
9 11,19 m2 59 10,57 m2 
10 17,76 m2 60 10,98 m2 
11 18,61 m2 61 11,30 m2 
12 8,67 m2 62 10,21 m2 
13 10,57 m2 63 10,98 m2 
14 10,98 m2 64 10,57 m2 
15 11,30 m2 65 8,67 m2 
16 10,21 m2 66 18,61 m2 
17 10,98 m2 67 17,76 m2 
18 10,57 m2 68 11,19 m2 
19 8,67 m2 69 6,13 m2 
20 18,61 m2 70 11,74 m2 
21 17,76 m2 71 11,30 m2 
22 11,19 m2 72 21,03 m2 
23 6,13 m2 73 16,07 m2 
24 11,74 m2 74 16,07 m2 
25 11,30 m2 75 20,18 m2 
26 21,03 m2 76 20,57 m2 
27 16,07 m2 77 3,42 m2 
28 16,07 m2 78 3,30 m2 
29 20,18 m2 79 4,15 m2 
30 20,57 m2 80 4,24 m2 
31 3,42 m2 81 13,47 m2 
32 3,30 m2 82 13,20 m2 
33 4,15 m2 83 10,51 m2 
34 4,24 m2 84 10,90 m2 
35 13,47 m2 85 10,91 m2 
36 13,20 m2 86 10,45 m2 
37 10,51 m2 87 10,91 m2 
38 10,90 m2 88 10,45 m2 
39 10,91 m2 89 10,45 m2 
40 10,45 m2 90 12,57 m2 
41 10,91 m2 91 12,57 m2 
42 10,45 m2 92 17,16 m2 
43 10,45 m2 93 3,47 m2 
44 12,57 m2 94 3,61 m2 
45 12,57 m2 95 3,61 m2 
46 17,63 m2 96 3,53 m2 
47 20,57 m2 97 3,54 m2 
48 20,18 m2 98 3,55 m2 
49 16,07 m2 99 3,66 m2 
50 16,07 m2   
 
Superficie total de plazas de aparcamiento 1.189,26 m2 
         Tabla 7.9: superficie de cada plaza de aparcamiento. 
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Nº trastero Superficie Nº trastero Superficie 
1 7,18 m2 16 7,18 m2 
2 6,39 m2 17 6,39 m2 
3 6,58 m2 18 6,58 m2 
4 6,60 m2 19 6,60 m2 
5 6,58 m2 20 6,58 m2 
6 8,00 m2 21 8,00 m2 
7 8,00 m2 22 8,00 m2 
8 8,00 m2 23 8,00 m2 
9 8,00 m2 24 8,00 m2 
10 6,58 m2 25 6,58 m2 
11 6,60 m2 26 6,60 m2 
12 6,58 m2 27 6,58 m2 
13 6,39 m2 28 6,39 m2 
14 7,18 m2 29 7,18 m2 
15 8,00 m2 30 8,00 m2 
 
Superficie total de trastero 213,32 m2 
      Tabla 7.10: superficie de cada trastero. 
Las superficies útiles extraídas del anteproyecto serán utilizadas para la realización del 
estudio económico y financiero.  
Es importante recordar que si la idea de negocio prospera y se realiza un proyecto 
ejecutivo, si variamos las superficies útiles o el nº de viviendas, aparcamientos o 
trateros, deberemos reestudiar el análisis económico y financiero.  
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8. ESTUDIO ECONOMICO 
8.1 Objeto del estudio económico 
El estudio económico nos permitirá saber si la idea de negocio es viable respecto el 
punto de vista de su rentabilidad económica. 
 
Una vez definido el producto inmobiliario en el apartado anterior, es el momento de 
estudiar los costes e ingresos que tendrá la promoción. 
 
8.2 Determinación de la inversión necesaria 
A continuación se estudian los costes necesarios para la ejecución de la promoción los 
cuales son los siguientes: 
 - Costes del canon anual del solar. 
- Costes de construcción de la promoción, seguridad y salud y honorarios. 
- Costes de comunicación. 
- Otros costes 
8.2.1 Costes del canon anual del solar 
Al tratarse de una concesión administrativa, el solar pertenecerá al Ayuntamiento de 
Sant Just Desvern, por lo que nos lo cederá durante 50 años para que gestionemos la 
promoción inmobiliaria a cambio de un canon anual 
Para valorar este canon hemos comparado dos métodos para calcular cuánto deberá 
costar este canon. 
En primer lugar según la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de 
valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades 
financieras, una concesión administrativa se debe calcular mediante pre procedimiento 
residual dinámico. 
Por otro lado, el decreto 13/2010 del 28 de diciembre del derecho a la vivienda 
comenta, que el precio de un solar destinado a VPO, no puede superar el 20% de los 
ingresos, considerando que estas viviendas fuesen de venta. 
 
Para realizar el cálculo por el método dinámico se deben actualizar todos los ingresos 
y costes a valores actuales para que puedan ser calculados. 
 
VT = Valor del terreno. 
Ef = Importe de los ingresos previstos en el momento f. 
Sk = importe de las salidas previstas en el momento k. 
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tf = número de periodos de tiempo previsto en el momento de la valoración, hasta que 
se produce cada uno de los ingresos 
tk = número de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoración hasta 
que se produce cada uno de los pagos. 
i = Tasa de actualización elegida correspondientemente a la duración de cada uno de 
los periodos de tiempo considerados. 
Los gastos e ingresos de toda la promoción se detallarán más adelante, aún así, como 
para realizar este apartado son indispensables los mencionaremos. Como podemos 
observar en la tabla los ingresos y gastos se han traído al valor actual con una tasa de 
actualización del 5,6%, en esta tasa está incluida la rentabilidad esperada (esta tasa 
queda explicada en el análisis de la rentabilidad) 
INGRESOS 
VALOR 
ACTUAL 
INGRESO ALQUILER VIVIENDA 50 AÑOS (95%) 16.199.466,00   
INGRESO ALQUILER APARCAMIENTO 50 AÑOS (80%) 3.048.318,00   
INGRESO ALQUILER TRASTERO 50 AÑOS (95%) 649.290,00   
INGRESOS SUBVENCIÓN EFICIENCIA ENERGETICA 171.500,00   
INGRESOS SUBVENCIÓN CONSTRUCCIÓN VPO 462.702,00   
TOTAL 20.531.276,00 6.493.033,11 
  
GASTOS   
COSTES DE LA CONCESIÓN DEL SOLAR 1.097.087,09   
COSTES DE CONSTRUCCIÓN 4.202.205,44   
COSTES DE SEGURIDAD Y SALUD 84.055,52   
COSTES DE HONORARIOS Y PERMISOS DE OBRA 399.204,16   
COSTES DE COMUNICACIÓN 3.450,00   
SEGURO DECENAL 23.246,40   
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTIÓN 300.000,00   
IBI 1.325.000,00   
GASTOS DE MANTENIMIENTO 3.300.000,00   
GASTOS ZONA COMUNITARIA 120.000,00   
TOTAL 10.854.248,61 5.499.517,66 
     Tabla 8.1: Ingresos y gastos a valor actual 
VT = 6.493.033,11€ - 5.499.517,66 = 993.515,45€ 
Por otro lado el precio máximo de venta del solar según el decreto 13/2010 del 28 de 
diciembre, se debería calcular de la siguiente manera. 
Suponiendo que nuestro producto fuese de venta el precio seria de 1.940,48 €/m2 
para vivienda y de 1.164,29 €/m2 para aparcamientos y trasteros, según datos 
extraídos de la página oficial de la Generalitat de Catalunya para viviendas de venta 
en régimen general. 
Las superficies útiles las podemos extraer de los cuados del aparatado de definición 
del producto inmobiliario y obtenemos los siguientes resultados. 
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Ingresos Viviendas  = 1.940,48 €/m2 x 3.196.86m2 = 6.203.442,89€ 
Ingresos pk y tratero = 1.164,29 €/m2 x 1.402,48m2 = 1.632.893,44€ 
Ingresos totales = 6.203.442,89€ + 1.632.893,44€ = 7.836.336,33€ 
El solar como máximo tendrá un precio de venta de: 
7.836.336,33€ x 0,20 = 1.567.267,27€ 
Consideramos que el precio de adquisición del solar sí que sería de 1.567.267,27€, 
pero en nuestro caso no lo vamos a comprar sino que únicamente tendremos la 
concesión durante 50 años, por eso consideramos que el precio de la concesión 
deberá estar por debajo del precio de compra.  
Como observamos el valor obtenido por el método residual dinámico, ya nos ofrece 
una valor inferior al del precio de compra, por lo que consideramos que los 
993.515,45€, es lo que estaría dispuesto a pagar nuestra empresa 
Durante los 50 años de concesión, pagaremos en concepto de canon 993.515,45€, lo 
que equivale a un coste anual de 19.870,31 € 
8.2.2 Costes de construcción de la promoción, honorarios y seguridad y salud 
Para obtener el precio de construcción de la promoción, hemos adquirido los datos de 
varias revistas especializadas en el sector de la construcción, en el cual se informa del 
€/m2 de construcción. 
Las tres revistas que hemos consultado son las siguientes. 
- Revista Construc del 3r trimestre del 2011. 
- Revista  Emedos Nº140 de 2º trimestre del 2011. 
- Revista Boletín económico de la construcción Nº287 de 3r trimestre del 2011. 
En la revista Construc encontramos los datos de un edificio plurifamiliar aislado de 
PB+3 donde indica que el precio de ejecución material es de 621,76/€m2 para la 
provincia de Barcelona. 
La revista Emedos, el edificio que se asemeja más es una edificación plurifamiliar 
entre medianeras con viviendas tipo de 75m2, para una calidad sencilla el precio de 
ejecución material asciende a 554,87 €/m2. 
Por último en el Boletín económico de la construcción la tipología que se asemeja más 
a nuestro edificio es el de vivienda plurifamiliar aislada de renta tipo social con 
estructura de hormigón armado y forjado reticular de PB+4 o más, donde el precio de 
ejecución material es de 692,97€m2. 
Para poder comparar los datos de las revistas oficiales, debemos equiparar las 
calidades, en la revista Emedos si que nos daba la opción de escoger calidad sencilla 
que es la que queremos para nuestra promoción de VPO, pero tanto la revista 
Construc como la del Boletín Económico de la Construcción no nos daba la posibilidad 
de elegir entre calidades, por lo que consideramos que el precio de estas revistas es 
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para una calidad media, para equiparar los precios de las revistas rebajaremos un 
8%(este porcentaje es equiparable al descuento que se realiza en la revista Emedos 
para pasar de calidad media a calidad sencilla) el precio de la revista Construc y BEC, 
con los resultados siguientes: 
Revista Construc para calidad sencilla 572,02€/m2 
Revista Emedos para calidad sencilla 554,87 €/m2, 
Revista BEC para calidad sencilla 637,53 €/m2, 
Dadas las características de nuestra obra, es decir, edificio plurifamiliar aislado de 
PB+4, nos hemos decantado por escoger como precio de referencia el obtenido en la 
revista Boletín económico de la construcción aplicando el descuento del 8% con PEM 
637,53 €/m2. 
Además, al escoger el precio de construcción más elevado, nos asegura un mayor 
margen de seguridad, es decir, si con estos datos, el estudio económico es favorable, 
querrá decir que también será favorable con los precios de las otras revistas. 
El precio escogido se puede descomponer en los siguientes capítulos según datos 
extraídos del boletín económico de la construcción. 
CAPITULO Precio €/m2 % 
Movimiento de tierras 2,85 0,45 
Cimentación 16,13 2,53 
Estructura 112,56 17,66 
Saneamiento (horizontal y vertical) 16,34 2,56 
Albañilería gruesa 95,36 14,96 
Albañilería azoteas e impermeabilización 15,63 2,45 
Albañilería acabados de fachada 19,32 3,03 
Albañilería solados 33,86 5,31 
Albañilería acabados interiores 23,16 3,63 
Albañilería ayudas a industriales 19,03 2,98 
Yesería y cielorrasos 25,17 3,95 
Cerrajería 8,55 1,34 
Carpintería exterior 27,96 4,39 
Carpintería interior 17,39 2,73 
Persianas 1,81 0,28 
Fontanería 20,04 3,14 
Renovación aire 9,25 1,45 
Energía solar (Agua caliente sanitaria) 26,97 4,23 
Material sanitario y grifería 12,78 2,01 
Electricidad 34,67 5,44 
Calefacción 29,72 4,66 
Instalaciones especiales 9,20 1,44 
Fumistería y muebles de cocina 16,55 2,60 
Ascensores 9,28 1,46 
Vidriería 10,15 1,59 
Pintura 23,80 3,73 
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PEM 637,53 100% 
Gastos Generales de Empresa y Beneficio Industrial 
(20%) 
127,51 - 
PEC 765,04 €/m2 - 
Seguridad y Salud (2%) 15,30€/m2 - 
Honorarios Técnicos y Permisos de Obra (9,5%) 72,68€/m2 - 
TOTAL €/m2 853,02€/m2 - 
Tabla 8.2: Precio de construcción del edificio descompuesto por capítulos, según datos del boletín 
económico de la construcción (€/m2) 
Para saber el precio de construcción €/m2 bajo rasante, según la revista boletín 
Económico de la Construcción, se debe aplicar entre un 50% y un  55% del coste de la 
construcción sobre rasante. 
Por tanto aplicaremos un 55% de 765,04 €/m2, por lo que el PEC de las plantas bajo 
rasante será de 420,77€/m2 
PEC 420,77 €/m2 
Seguridad y Salud (2%) 8,42 €/m2 
Honorarios Técnicos y Permisos de Obra (9,5%) 39,97 €/m2 
TOTAL €/m2 469,16€/m2 
               Tabla 8.3: Precio de construcción de las plantas bajo rasantes.(€/m2) 
Una vez obtenidos los costes por m2, solo nos quedará multiplicarlo por la superficie 
de la promoción. 
Como hemos utilizado toda la edificabilidad posible tanto sobre rasante como bajo 
rasante, se pueden extraer los datos de superficie del apartado 2 “Estudio legal 
urbanístico”, también se pueden extraer los datos del anteproyecto. 
A continuación se adjuntan tablas con el coste total de la obra. 
No se incluyen costes de comercialización ya que el sorteo y los trámites, se 
gestionarán directamente desde PROMUNSA. 
Superficie construida sobre rasante Superficie Precio €/m2 Precio total 
PEC 
3.768,00 m2 
765,04 €/m2 2.882.670,72 € 
Seguridad y Salud 15,30€/m2 57.650,40 € 
Honorarios Técnicos y Permisos de 
Obra 
72,68€/m2 273.858,24 € 
                   Tabla 8.4: Coste total de construcción sobre rasante 
Superficie construida bajo rasante Superficie Precio €/m2 Precio total 
PEC 
3.136,00 m2 
420,77 €/m2 1.319.534,72 € 
Seguridad y Salud 8,42 €/m2 26.405,12 € 
Honorarios Técnicos y Permisos de 
Obra 
39,97 €/m2 125.345,92 € 
                    Tabla 8.5: Coste total de construcción bajo rasante 
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TOTAL Construcción 4.202.205,44 € 
TOTAL Seguridad y Salud 84.055,52 € 
TOTAL Honorarios 399.204,16 € 
Tabla 8.6: Coste total sobre y bajo rasante 
8.2.3 Costes de comunicación 
Los costes de comunicación están expuestos en el apartado 5 “Planificación 
estratégica de la promoción inmobiliaria”. 
A continuación adjuntamos tabla recordatorio 
Descripción Coste 
Actualización de página web 250€ 
Valla publicitaria 3.000€ 
Anuncios de radio (200 pases) 200€ 
TOTAL 3.450€ 
        Tabla 8.7: Costes de Comunicación. 
8.2.4 Otros costes 
Además de los costes mencionados anteriormente, al tratarse de una promoción de 
alquiler de 50 años, durante el periodo se generaran una serie de costes que hemos 
considerado oportunos introducirlos al estudio. 
- Seguro decenal. 
- Gastos administrativos y de gestión. 
-  IBI 
- Gastos de mantenimiento 
- Gastos de las zonas comunitarias 
Seguro decenal 
Al ser los promotores de la promoción estamos obligados a contratar un seguro 
decenal, el cual garantiza durante un periodo de diez años todos los daños producidos 
por vicios o defectos de la construcción, y que afectan de manera directa a la 
resistencia del edificio. 
El coste del seguro decenal para nuestra promoción, según información de la empresa 
“Seguros Construcción” será de 23.246,40€. (30% al inicio de la obra y 70% al finalizar 
la obra) 
Gastos administrativos y de gestión 
Para la gestión de los contratos con inquilinos y los gastos ocasionados por el gestor, 
prevemos un coste anual de 6.000€ 
Coste total durante 50 años = 300.00,00€ 
 
ESTUDIO DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCIÓN 
VPO EN SANT JUST DESVERN 
 
 
 
76 
 
IBI 
El impuesto de bienes inmuebles, es un impuesto que debe pagar el propietario de las 
viviendas, en nuestro caso seremos nosotros, los promotores, para la zona de Sant 
Just Desvern hemos hecho una previsión de que el coste total será de 
aproximadamente 26.500€ anuales. 
Coste total durante 50 años = 1.325.000,00€ 
Gastos de mantenimiento 
Para mantener el edificio en un buen estado de conservación y para entregárselo al 
Ayuntamiento en óptimas condiciones, creemos que es necesario introducir unos 
gastos anuales para el mantenimiento. El coste estimado anual para el mantenimiento 
preventivo y correctivo es de 36.000€ anuales. Además incluiremos un coste de 
rehabilitación del edificio en el último año de la concesión de 1.500.000€ 
Coste total durante 50 años = 3.300.000,00€ 
Gastos de zona comunitaria 
Los gastos de luz y agua de las zonas comunitarias irán a cargo del promotor, 
consideramos que el coste orientativo será de 2.400€ anuales. 
Coste total durante 50 años = 120.000,00€ 
8.2.5 Resumen inversión total 
Una vez calculados todos los costes de la promoción, se muestran a continuación de 
manera sintetizada para todo el periodo de la promoción (50 años) 
Costes del solar 993.515,50€ 
Costes de construcción 4.202.205,44 € 
Costes de Seguridad y Salud 84.055,52 € 
Costes de honorarios y permisos de obra 399.204,16 € 
Costes de comunicación 3.450,00 € 
Seguro decenal 23.246,40€. 
Gastos administrativos y de gestión 300.000,00€ 
IBI 1.325.000,00€ 
Gastos de mantenimiento 3.300.000,00€ 
Gastos zona comunitaria 120.000,00€ 
TOTAL 10.750.677,02€ 
       Tabla 8.8: Resumen costes totales. 
Con los datos obtenidos se afirma que para realizar la promoción se necesita una 
inversión de 10.750.677,02€ 
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8.3 Determinación de los ingresos 
Antes de analizar los ingresos, es necesario saber qué tipo de VPO es el más rentable 
para nuestra promoción. En la tabla siguientes se muestra una comparativa de las 
cuatro variables que disponemos (régimen general a 10 años, régimen general a 25 
años, régimen especifico a 10 años y régimen especifico a 25 años). En la tabla se 
muestran los ingresos totales por alquiler de viviendas, aparcamientos y trasteros y los 
ingresos por subvención. 
Cabe citar que los datos pueden variar un poco de los después detallados, ya que en 
los cálculos posteriores de alquileres individualizados, se han tenido en cuenta los dos 
primeros decimales. Mientras que en este se han tenido en cuenta todos los 
decimales.  
Recordar que la subvención de construcción es para viviendas de hasta 70m2, aunque 
en la realidad sea más grande. 
Para calcular el ingreso  hemos utilizado la siguiente fórmula: 
Ingreso = ingreso mensual * 12 meses * 50 años 
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Régimen  
general 10 
años 
17.052.051,24 3.810.389,04 683.477,28 462.702 171.500 22.180.119,56 
Régimen 
general 25 
años 
13.963.884,48 3.118.239,72 559.325,04 616.936 171.500 18.429.885,24 
Régimen 
especial 10 
años 
14.999.667,12 3.346.577,64 600.282,48 555.242,40 171.500 19.673.269,64 
Régimen 
especial 25 
años 
12.275942,40 2.740.055,04 491.489,28 832.863,60 171.500 16.511.850,32 
Tabla 8.9: Comparación de ingresos en función del régimen escogido 
Como podemos observar la variable con la que más ingresos obtenemos es la de 
régimen general a 10 años, por lo que escogeremos esta opción para nuestro 
proyecto. 
A continuación se detallarán los ingresos detallados para cada producto que 
ofrecemos. 
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8.3.1 Ingresos por alquiler de vivienda. 
Escalera Piso Superficie útil total Precio mensual 
ESC A Bj 1ª 58,33 m2 518,55 €/mes 
Bj 2ª 75,17 m2 668,26 €/mes 
1º1ª 74,04 m2 658,22 €/mes 
1º2ª 73,71 m2 655,28 €/mes 
1º3ª 56,89 m2 505,75 €/mes 
1º4ª 56,93 m2 506,11 €/mes 
2º1ª 74,04 m2 658,22 €/mes 
2º2ª 73,71 m2 655,28 €/mes 
2º3ª 56,89 m2 505,75 €/mes 
2º4ª 56,93 m2 506,11 €/mes 
3º1ª 74,04 m2 658,22 €/mes 
3º2ª 73,71 m2 655,28 €/mes 
3º3ª 56,89 m2 505,75 €/mes 
3º4ª 56,93 m2 506,11 €/mes 
4º1ª 74,04 m2 658,22 €/mes 
4º2ª 73,71 m2 655,28 €/mes 
4º3ª 56,89 m2 505,75 €/mes 
4º4ª 56,93 m2 506,11 €/mes 
ESC B Bj 1ª 79,07 m2 702,93 €/mes 
Bj 2ª 81,21 m2 721,96 €/mes 
Bj 3ª 62,12 m2 552,25 €/mes 
1º1ª 62,1 m2 552,07 €/mes 
1º2ª 62,12 m2 552,25 €/mes 
2º1ª 62,1 m2 552,07 €/mes 
2º2ª 62,12 m2 552,25 €/mes 
3º1ª 62,10 m2 552,07 €/mes 
3º2ª 62,12 m2 552,25 €/mes 
4º1ª 62,10 m2 552,07 €/mes 
4º2ª 62,12 m2 552,25 €/mes 
ESC C Bj 1ª 59,03 m2 524,78 €/mes 
Bj 2ª 58,99 m2 524,42 €/mes 
Bj 3ª 75,17 m2 668,26 €/mes 
Bj 4ª 58,33 m2 518,55 €/mes 
1º1ª 56,93 m2 506,11 €/mes 
1º2ª 56,89 m2 505,75 €/mes 
1º3ª 73,71 m2 655,28 €/mes 
1º4ª 70,78 m2 629,23 €/mes 
2º1ª 53,67 m2 477,13 €/mes 
2º2ª 53,63 m2 476,77 €/mes 
2º3ª 70,45 m2 626,30 €/mes 
2º4ª 70,78 m2 629,23 €/mes 
3º1ª 53,67 m2 477,13 €/mes 
3º2ª 53,63 m2 476,77 €/mes 
3º3ª 70,45 m2 626,30 €/mes 
3º4ª 70,78 m2 629,23 €/mes 
4º1ª 53,67 m2 477,13 €/mes 
4º2ª 53,63 m2 476,77 €/mes 
4º3ª 70,45 m2 626,30 €/mes 
4º4ª 70,78 m2 629,23 €/mes 
Superficie total viviendas 3.196,86 m2 28.420,09 €/mes 
Tabla 8.10: Ingresos por alquiler de vivienda. 
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8.3.2 Ingresos por alquiler de aparcamiento 
Nº plaza  Superficie Precio mensual Nº plaza Superficie Precio mensual 
1 20,57 m2 109,84 €/mes 51 21,03 m2 112,30 €/mes 
2 20,18 m2 107,76 €/mes 52 11,30 m2 60,34 €/mes 
3 16,07 m2 85,81 €/mes 53 11,74 m2 62,69 €/mes 
4 16,07 m2 85,81 €/mes 54 6,13 m2 32,73 €/mes 
5 21,03 m2 112,30 €/mes 55 11,19 m2 59,75 €/mes 
6 11,30 m2 60,34 €/mes 56 17,76 m2 94,84 €/mes 
7 11,74 m2 62,69 €/mes 57 18,61 m2 99,38 €/mes 
8 6,13 m2 32,73 €/mes 58 8,67 m2 46,30 €/mes 
9 11,19 m2 59,75 €/mes 59 10,57 m2 56,44 €/mes 
10 17,76 m2 94,84 €/mes 60 10,98 m2 58,63 €/mes 
11 18,61 m2 99,38 €/mes 61 11,30 m2 60,34 €/mes 
12 8,67 m2 46,30 €/mes 62 10,21 m2 54,52 €/mes 
13 10,57 m2 56,44 €/mes 63 10,98 m2 58,63 €/mes 
14 10,98 m2 58,63 €/mes 64 10,57 m2 56,44 €/mes 
15 11,30 m2 60,34 €/mes 65 8,67 m2 46,30 €/mes 
16 10,21 m2 54,52 €/mes 66 18,61 m2 99,38 €/mes 
17 10,98 m2 58,63 €/mes 67 17,76 m2 94,84 €/mes 
18 10,57 m2 56,44 €/mes 68 11,19 m2 59,75 €/mes 
19 8,67 m2 46,30 €/mes 69 6,13 m2 32,73 €/mes 
20 18,61 m2 99,38 €/mes 70 11,74 m2 62,69 €/mes 
21 17,76 m2 94,84 €/mes 71 11,30 m2 60,34 €/mes 
22 11,19 m2 59,75 €/mes 72 21,03 m2 112,30 €/mes 
23 6,13 m2 32,73 €/mes 73 16,07 m2 85,81 €/mes 
24 11,74 m2 62,69 €/mes 74 16,07 m2 85,81 €/mes 
25 11,30 m2 60,34 €/mes 75 20,18 m2 107,76 €/mes 
26 21,03 m2 112,30 €/mes 76 20,57 m2 109,84 €/mes 
27 16,07 m2 85,81 €/mes 77 3,42 m2 18,26 €/mes 
28 16,07 m2 85,81 €/mes 78 3,30 m2 17,62 €/mes 
29 20,18 m2 107,76 €/mes 79 4,15 m2 22,16 €/mes 
30 20,57 m2 109,84 €/mes 80 4,24 m2 22,64 €/mes 
31 3,42 m2 18,26 €/mes 81 13,47 m2 71,93 €/mes 
32 3,30 m2 17,62 €/mes 82 13,20 m2 70,49 €/mes 
33 4,15 m2 22,16 €/mes 83 10,51 m2 56,12 €/mes 
34 4,24 m2 22,64 €/mes 84 10,90 m2 58,21 €/mes 
35 13,47 m2 71,93 €/mes 85 10,91 m2 58,26 €/mes 
36 13,20 m2 70,49 €/mes 86 10,45 m2 55,80 €/mes 
37 10,51 m2 56,12 €/mes 87 10,91 m2 58,26 €/mes 
38 10,90 m2 58,21 €/mes 88 10,45 m2 55,80 €/mes 
39 10,91 m2 58,26 €/mes 89 10,45 m2 55,80 €/mes 
40 10,45 m2 55,80 €/mes 90 12,57 m2 67,12 €/mes 
41 10,91 m2 58,26 €/mes 91 12,57 m2 67,12 €/mes 
42 10,45 m2 55,80 €/mes 92 17,16 m2 91,63 €/mes 
43 10,45 m2 55,80 €/mes 93 3,47 m2 18,53 €/mes 
44 12,57 m2 67,12 €/mes 94 3,61 m2 19,28 €/mes 
45 12,57 m2 67,12 €/mes 95 3,61 m2 19,28 €/mes 
46 17,63 m2 94,14 €/mes 96 3,53 m2 18,85 €/mes 
47 20,57 m2 109,84 €/mes 97 3,54 m2 18,90 €/mes 
48 20,18 m2 107,76 €/mes 98 3,55 m2 18,96 €/mes 
49 16,07 m2 85,81 €/mes 99 3,66 m2 19,54 €/mes 
50 16,07 m2 85,81 €/mes    
Superficie total de plazas de aparcamiento 1.189,26 m2 6350,65 €/mes 
Tabla 8.11: Ingresos por alquiler de aparcamiento. 
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8.3.3 Ingresos por alquiler de trasteros 
Nº trastero Superficie  Nº trastero Superficie  
1 
7,18 m2 
38,34 €/mes 
 
16 
7,18 m2 38,34€/mes 
2 6,39 m2 34,12€/mes 17 6,39 m2 34,12€/mes 
3 6,58 m2 35,14€/mes 18 6,58 m2 35,14€/mes 
4 6,60 m2 35,24€/mes 19 6,60 m2 35,24€/mes 
5 6,58 m2 35,14€/mes 20 6,58 m2 35,14€/mes 
6 8,00 m2 42,72€/mes 21 8,00 m2 42,72€/mes 
7 8,00 m2 42,72€/mes 22 8,00 m2 42,72€/mes 
8 8,00 m2 42,72€/mes 23 8,00 m2 42,72€/mes 
9 8,00 m2 42,72€/mes 24 8,00 m2 42,72€/mes 
10 6,58 m2 35,14€/mes 25 6,58 m2 35,14€/mes 
11 6,60 m2 35,24€/mes 26 6,60 m2 35,24€/mes 
12 6,58 m2 35,14€/mes 27 6,58 m2 35,14€/mes 
13 6,39 m2 34,12€/mes 28 6,39 m2 34,12€/mes 
14 7,18 m2 38,34€/mes 29 7,18 m2 38,34€/mes 
15 8,00 m2 42,72€/mes 30 8,00 m2 42,72€/mes 
 
Superficie total de plazas de aparcamiento 213,32 m2 1.139,13 €/mes 
 
Tabla 8.12: Ingresos por alquiler de trasteros. 
En resumen podemos decir que los ingresos máximos, serian los siguientes: 
Alquiler de viviendas mensual: 28.420,09 €/mes 
Alquiler viviendas 50 años: 17.052.054,00€ 
Alquiler de aparcamiento mensual: 6.350,65 €/mes 
Alquiler aparcamiento 50 años: 3.810.390,00 € 
Alquiler de trasteros mensual: 1.139,13 €/mes 
Alquiler trasteros 50 años: 683.478,00 € 
Total ingresos alquiler mensual: 35.909,87 €/mes 
Total ingresos alquiler 50 años: 21.545.922,00 € 
Aún así, siendo realistas sabemos que es difícil que durante 50 años esté completo 
todo el edificio, por eso consideramos importante para el estudio establecer unos 
porcentajes de ocupación para dar más realismo al estudio. 
Consideramos que al ser una promoción pública a bajo coste y con una gran lista de 
espera, que las viviendas tendrán una media de ocupación del 95%, los trasteros 
tendrán una ocupación del 95% y los aparcamientos su media se reducirá hasta el 
80%. 
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Por tanto los ingresos esperados serán los siguientes: 
Alquiler de viviendas mensual: 26.999,08 €/mes 
Alquiler viviendas 50 años: 16.199.451,30€ 
Alquiler de aparcamiento mensual: 5.080,52 €/mes 
Alquiler aparcamiento 50 años: 3.048.312,00 € 
Alquiler de trasteros mensual: 1.082,17 €/mes 
Alquiler trasteros 50 años: 649.304,10 € 
Total ingresos alquiler mensual: 33.161,77 €/mes 
Total ingresos alquiler 50 años: 19.897.067,40 € 
8.3.4 Ingresos por subvenciones 
8.3.4.1 Subvención por calificación energética Nivel A 
Esta subvención será de 3.500€ por cada vivienda, siempre cumpla con un Nivel A de 
calificación energética 
El total de la subvención será (3.500€ x 49 viviendas) haciendo un total de 171.500€ 
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8.3.4.2 Subvención por construcción de viviendas VPO de régimen general a 10 años 
Escalera Piso Sup. computable Subvención 
ESC A Bj 1ª 58,33 8.749,50 € 
Bj 2ª 70,00 10.500,00 € 
1º1ª 70,00 10.500,00 € 
1º2ª 70,00 10.500,00 € 
1º3ª 56,89 8.533,50 € 
1º4ª 56,93 8.539,50 € 
2º1ª 70,00 10.500,00 € 
2º2ª 70,00 10.500,00 € 
2º3ª 56,89 8.533,50 € 
2º4ª 56,93 8.539,50 € 
3º1ª 70,00 10.500,00 € 
3º2ª 70,00 10.500,00 € 
3º3ª 56,89 8.533,50 € 
3º4ª 56,93 8.539,50 € 
4º1ª 70,00 10.500,00 € 
4º2ª 70,00 10.500,00 € 
4º3ª 56,89 8.533,50 € 
4º4ª 56,93 8.539,50 € 
ESC B Bj 1ª 70,00 10.500,00 € 
Bj 2ª 70,00 10.500,00 € 
Bj 3ª 62,12 9.318,00 € 
1º1ª 62,10 9.315,00 € 
1º2ª 62,12 9.318,00 € 
2º1ª 62,10 9.315,00 € 
2º2ª 62,12 9.318,00 € 
3º1ª 62,10 9.315,00 € 
3º2ª 62,12 9.318,00 € 
4º1ª 62,10 9.315,00 € 
4º2ª 62,12 9.318,00 € 
ESC C Bj 1ª 59,03 8.854,50 € 
Bj 2ª 58,99 8.848,50 € 
Bj 3ª 70,00 10.500,00 € 
Bj 4ª 58,33 8.749,50 € 
1º1ª 56,93 8.539,50 € 
1º2ª 56,89 8.533,50 € 
1º3ª 70,00 10.500,00 € 
1º4ª 70,00 10.500,00 € 
2º1ª 53,67 8.050,50 € 
2º2ª 53,63 8.044,50 € 
2º3ª 70,00 10.500,00 € 
2º4ª 70,00 10.500,00 € 
3º1ª 53,67 8.050,50 € 
3º2ª 53,63 8.044,50 € 
3º3ª 70,00 10.500,00 € 
3º4ª 70,00 10.500,00 € 
4º1ª 53,67 8.050,50 € 
4º2ª 53,63 8.044,50 € 
4º3ª 70,00 10.500,00 € 
4º4ª 70,00 10.500,00 € 
Ingreso total subvención  3084,68 462.702,00 € 
Tabla 8.13: Subvención por construcción de viviendas VPO de régimen general a 10 años 
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8.3.5 Resumen ingresos totales 
Una vez calculados todos los ingresos de la promoción, se muestran a continuación de 
manera sintetizada 
Ingresos alquiler viviendas 50 años 16.199.466,00€ 
Ingresos alquiler aparcamientos 50 años 3.048.318,00 € 
Ingresos alquiler trasteros 50 años 649.290,00 € 
Ingreso subvención eficiencia energética 171.500,00 € 
Ingreso subvención construcción VPO 462.702,00 € 
TOTAL 20.531.276,00 € 
       Tabla 8.14: Resumen ingresos totales 
Con los datos obtenidos se afirma que los ingresos totales serán de 20.531.276,00 € 
8.4 Estudio simple económico 
Para realizar un buen estudio económico es imprescindible comparar todos los 
ingresos y gastos en un momento dado, es decir, traer ingresos y gastos futuros a 
tiempo presente, más conocido como valor actual. A continuación se expone una tabla 
con los ingresos y gastos brutos y la equivalencia del dinero en valor actual. 
INGRESOS Valor actual 
INGRESO ALQUILER VIVIENDA 50 AÑOS (95%) 16.199.466,00   
INGRESO ALQUILER APARCAMIENTO 50 AÑOS (80%) 3.048.318,00   
INGRESO ALQUILER TRASTERO 50 AÑOS (95%) 649.290,00   
INGRESOS SUBVENCIÓN EFICIENCIA ENERGETICA 171.500,00   
INGRESOS SUBVENCIÓN CONSTRUCCIÓN VPO 462.702,00   
TOTAL 20.531.276,00 6.493.033,11 
  
GASTOS   
COSTES DE LA CONCESIÓN DEL SOLAR 993.515,50   
COSTES DE CONSTRUCCIÓN 4.202.205,44   
COSTES DE SEGURIDAD Y SALUD 84.055,52   
COSTES DE HONORARIOS Y PERMISOS DE OBRA 399.204,16   
COSTES DE COMUNICACIÓN 3.450,00   
SEGURO DECENAL 23.246,40   
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE GESTIÓN 300.000,00   
IBI 1.325.000,00   
GASTOS DE MANTENIMIENTO 3.300.000,00   
GASTOS ZONA COMUNITARIA 120.000,00   
TOTAL 10.750.677,02 5.796.840,73 
  
BENEFICIO 9.780.598,98 696.192,38 
% BENEFICIO 47,64% 10,72% 
Tabla 8.15: Estudio simple económico 
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Como podemos observar en la tabla durante los 50 años, obtendremos unos ingresos 
de 20.531.276,00€ y unos gastos de 10.750.677,02, por lo que el beneficio bruto será 
de 9.780.598,98 equivalente a 47,64%, pero este dato no es real, ya que estamos 
sumando y restando dinero de diferentes años 
Por lo que el resultado más realista se muestra en la columna siguiente. Si toda la 
operación la traemos a año 0, con una tasa de actualización de 5,6% (lo explicaremos 
en el análisis de la rentabilidad) equivale a 6.493.033,11 de ingresos y a 5.796.840,73, 
lo que tendríamos unos beneficios de 696.192,38 equivalente al 10,72%. 
8.5 Planificación de la promoción inmobiliaria 
Para empezar este proyecto, lo primero que deberíamos hacer es contratar a la 
Dirección Facultativa para que realice el proyecto ejecutivo (lo realizará un arquitecto), 
durante la construcción del edificio serán necesarios dos técnicos para formar pareja 
en la D.F un arquitecto y un arquitecto técnico, aparejador o ingeniero de edificación, 
también se incluyen los honorarios del coordinador de Seguridad y Salud. 
Los honorarios de estos se pagarán de la siguiente manera, 20% en la contratación, 
40% el primer año de construcción y 40% el segundo año de construcción, en estos 
gastos se incluyen los costes de permisos de obra. 
Para la construcción deberemos contratar a una constructora, la obra durara 48 meses 
y los pagos se realizarán con certificaciones a 60 días. 
La Seguridad y Salud de la obra se pagará a la constructora por certificaciones a 60 
días, siempre serán partidas justificadas y no un % de la certificación de la obra 
ejecutada. 
Los gastos de comunicación se realizarán en el primer y segundo año de la 
construcción. 
En el momento de iniciar las obras, se colocará la valla publicitaria y permanecerá 
durante toda la obra en algún lugar que no afecte a la construcción, también se 
actualizará la página web para dar información desde el inicio. En el segundo año, la 
publicidad mediante radio, revistas… se contratarán 3 meses antes de la finalización 
de la obra (recordamos que en el caso de las revistas el coste será de Promunsa. 
La contratación del seguro decenal se deberá realizar antes de iniciar la obra y se 
pagará el 30% en su contratación y el 70% al finalizar la obra. 
El pago del canon del solar, los gastos administrativos, el IBI, los gastos de 
mantenimiento, y los gastos comunitarios, se prevén que sean continuos durante 50 
años des del el primer año de gestión del edificio hasta la finalización de la concesión 
a los 50 años. 
Se generará un gasto en el último año de la concesión de mantenimiento, para 
rehabilitar el edificio y entregárselo al Ayuntamiento en óptimas condiciones. 
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Las subvenciones por parte de la Generalitat se cobraran cuando se inscriban las 
viviendas en el registro de la propiedad, es decir, una vez acabada la obra. 
Los ingresos por parte de los clientes se realizarán mensualmente durante 50 años, 
una vez se haya acabado la obra y se dispongan de la cedula de habitabilidad. Los 
ingresos de aparcamientos y trasteros seguirán el mismo proceso que las viviendas. 
8.6 Cash Flow previo anual 
A continuación se adjunta el cash flow anual previo, hemos decidido realizar un cash 
flow constante, es decir sin tener en cuenta la inflación, ya que los resultados son mas 
entendibles para el lector. 
Este cash flow estará compuesto por año inicial, dos años de construcción y 50 años 
de gestión. 
En el anexo 8.01 “Cash Flow Previo-Corriente” se puede encontrar el cash flow previo 
anual corriente. 
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8.7 Análisis de la rentabilidad 
Para saber si la promoción es viable calcularemos los parámetros del VAN, TIR y 
Payback 
Los cálculos de estos parámetros se realizan sobre la base de cash flow previo. 
Se denomina Valor Actual Neto (VAN), al valor presente de unos determinantes flujos 
de caja generados por una inversión. El VAN puede tener tres resultados. 
VAN> 0 La inversión produciría ganancias por encima de la rentabilidad exigida (r) 
El proyecto debe 
aceptarse 
VAN < 0 La inversión produciría ganancias por debajo de la rentabilidad exigida (r) 
El proyecto debería 
rechazarse 
VAN = 0 La inversión consigue las ganancias de la 
rentabilidad esperada 
El proyecto debe 
aceptarse ya que 
consigues la 
rentabilidad esperada 
Tabla 8.17: Aceptación o rechazo de inversión según VAN 
La fórmula empleada para el cálculo del VAN es la siguiente: 
 
 
Vt: representa los flujos de caja de cada periodo de la inversión. 
I0 : es el valor del gasto inicial de la inversión. 
n : es el número de periodos considerados 
K : es el interés considerado 
 
El interés considerado es el valor resultante de la tasa libre de riesgo más la prima de 
riesgo 
 
Tasa libre de riesgo: A fecha 5 de diciembre la deuda española se paga al 5,12%, 
consideramos que el bono español no está exento  de riesgo, ya que España está en 
una situación próxima al rescate, por lo que para calcular la tasa libre de riesgo, 
creemos conveniente realizar una media entre el bono español y el bono alemán, esté 
esta al 2,20%, por lo tanto la tasa libre de riesgo la consideramos del 3,66% 
 
Prima de riesgo: Como referencia la orden EHA/301/2007, establece que para 
viviendas de 1ª residencia la prima de riesgo debe ser del  8%, aún así, para viviendas 
VPO consideramos que el riesgo es menor por lo que descontamos 2,5% de la prima 
de riesgo, por lo que establecemos que la prima de riesgo sea del 5,50% 
 
Por lo que el resultado del interés considerado será de: 
 
K = 3,66% + 5,50% = 9,16% 
 
VAN =  (1 + )


−  
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El interés mostrado es un interés nominal, como nosotros hemos realizado un cash 
flow constante, deberemos equiparar el 9,16% nominal a un valor real. Esta acción se 
realiza con la siguiente fórmula: 
 
Ir =  ∆ −1 
 
Para calcular el IPC, hemos considerado realizar la media de los últimos 10 años que 
fue cuando entro en vigor la entrada del EURO. Los datos se han extraído del INE 
 
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Media 
IPC 4,1 3 4 4,6 3,1 4,9 2,1 2,1 4 1,8 3,37 
    Tabla 8.18: IPC anual desde el 2002. (Tomado: INE) 
 
Por tanto el interés real será: 
 
Ir = 10,09161 0,0337 −1= 0,056 
 
Ir =5,60% 
 
Con estos datos hemos aplicado la fórmula del VAN en el cash flow previo y 
obtenemos el valor siguiente: 
 
VAN = 695.366,77 € 
Como observamos el VAN es superior a 0, por lo que la promoción es viable. 
Por lo que hace el TIR, Tasa Interna de Rentabilidad, es el interés con el que el VAN 
alcanza valor igual a “0”. 
Se trata de un indicador de rentabilidad de la inversión. A mayor TIR, mayor 
rentabilidad. 
 
La fórmula utilizada para el cálculo del TIR es la siguiente: 
 
 
Aplicando la formula al cash flow previo obtenemos los resultados siguientes. 
TIR = 6,81% 
Por último analizaremos el Payback, que este dato muestra los años en que se 
recupera la inversión. 
Según datos del cash flow previo obtenemos el siguiente resultado. 
PAYBACK = AÑO 16 
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En el anexo 8.02 “Análisis de la rentabilidad de datos extraidos del Cash flow previo- 
corriente” se observa que los datos obtenidos coinciden con los del Cash flow 
constante. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ESTUDIO DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCIÓN 
VPO EN SANT JUST DESVERN 
 
 
 
94 
 
9. ESTUDIO FINANCIERO 
9.1 Objeto del estudio financiero 
Una vez realizado el estudio económico de la promoción, el estudio financiero nos 
servirá para establecer de qué manera vamos a financiar la promoción inmobiliaria y 
por último se realizarán los cálculos finales teniendo en cuenta los gastos financieros 
 
9.2 Necesidad financiera 
Para realizar la promoción, la Generalitat nos ofrece la posibilidad de un préstamo 
hipotecario, con bancos asociados de un 80% del valor de la venta del producto. Para 
viviendas podemos pedir un préstamo máximo de 1.552,38€/m2 útil y para 
aparcamientos y trasteros el préstamo máximo será de 931,43€/m2 útil. 
Por lo que el préstamo máximo que podremos solicitar será de 6.269.146,02€, el 
descompuesto se detalla a continuación. 
 Superficie Préstamo unitario Préstamo total 
Vivienda 3.196,86 m2 1.552,38 €/m2 4.962.741,53 € 
Aparcamiento 1.189,26 m2 931,43 €/m2 1.1107.712,44 € 
Trastero 213,22 m2 931,43 €/m2 198.599,50 € 
TOTAL 6.269.146,02€ 
Tabla 9.1: préstamo total máximo a percibir 
Para la realización de la promoción según los datos extraídos en el estudio económico, 
necesitaremos una inversión de 10.750.677,02€. 
Cabe destacar que muchos de estos gastos (gastos anuales), quedaran cubiertos con 
los ingresos obtenidos de los alquileres.  
Por lo que realmente necesitaremos una inversión externa del 4.300.000€ 
Nuestra idea es realizar la promoción con el 100% de inversión externa, es decir, 
mediante préstamo hipotecario. 
El préstamo hipotecario tendrá 4 años de carencia y lo amortizaremos en 25 años, por 
otra parte nos beneficiaremos de la subsidiación que ofrece 250€/año por cada 
10.000€ de préstamo durante el periodo que dure la carencia. 
El tipo de interés hipotecario será variable es decir EURIBOR + diferencial entre 25 y 
250 puntos 
Según información de la página oficial de Euribor, el Euribor a 12 meses con fecha 
01/01/1012 tiene un valor de 1,947, este valor está por debajo de la media de los 
últimos años, por lo que será fácil que este valor tienda a subir. Por tanto como valor 
de Euribor hemos decidido coger la media de los últimos 10 años, tal y como hicimos 
con el IPC, la media de estos años es de 2.806% 
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Media 
EU
RI
BO
R 
3,493 2,337 2,274 2,334 3,445 4,448 4,814 1,618 1,305 1,99 2,806 
Tabla 9.2: EURIBOR anual desde el 2002. (Tomado: Euribor)   
Las entidades bancarias actualmente ofrecen un interés hipotecario de Euribor más un 
diferencial que oscila entre 0,45 y 1,95 dependiendo del banco con que realices la 
hipoteca. Para realizar el estudio utilizaremos el interés más desfavorable, es decir, 
1,95%. (Como observamos 195 puntos básicos esta dentro del baremo de la 
Generalitat) 
Por tanto el interés aplicado en el cash flow es el siguiente: 
I = 2,806% + 1,95% = 4,756 
En el cash flow definitivo se puede apreciar que la promoción no tendrá problemas de 
liquidez, por lo que consideramos que este apartado es favorable. 
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9.3 Cash flow definitivo 
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10. CONCLUSIÓN 
 
Una vez analizados todos los apartados que han sido necesarios para realizar este 
estudio de viabilidad y observar que de todos hemos obtenido resultados 
satisfactorios, podemos afirmar que la idea de negocio planteada es viable tanto para 
el promotor como para el Ayuntamiento 
 
El Ayuntamiento de Sant Just Desvern, saldría beneficiado de la concesión, ya que 
podría ofrecer a sus ciudadanos viviendas de protección oficial sin ningún tipo de 
inversión, también más ingresaría anualmente una cantidad de dinero en concepto de 
canon y además obtendría un edificio en perfecto estado sin coste cuando finalizase la 
concesión. 
 
El promotor reduciría su inversión inicial, ya que no deberá pagar un coste por el solar, 
sino que el canon se repercutirá en 50 años, aparte de que la inversión es baja, hemos 
comprobado que durante el periodo de la concesión el promotor es capaz de 
conseguir la rentabilidad esperada. 
 
Bien es cierto, que no hace muchos años, este tipo de promoción no tendría cabida, ya 
que con inversiones semejantes podrías conseguir más dinero en menos tiempo. 
 
Aún así, podemos decir que actualmente las inversiones inmobiliarias se han reducido 
drásticamente y como consecuencia muchas promotoras y constructoras han cerrado, 
por este motivo es importante que las nuevas promociones busquen fórmulas 
ingeniosas para atraer al cliente y consumidor final y además hay que conseguir hacer 
entender a los inversores que los beneficios que se manejaban en años anteriores 
ahora ya no son posibles y que por ese motivo deben reducir sus pretensiones. 
 
Como valoración final del proyecto, consideramos que el estudio de viabilidad ha sido 
favorable y por este motivo aconsejaríamos al promotor para que invirtiese en este 
proyecto, ya que conseguimos la rentabilidad esperada y además el riesgo de fracaso 
es mínimo, ya que actualmente la demanda de Sant Just Desvern desea una vivienda 
a precio reducido.  
 
Por último podemos observar como las inversiones inmobiliarias no tienen por qué 
haber finalizado, sino que se deben plantear proyectos alternativos a los planteados en 
años anteriores, donde el ingenio será un factor importante en este tipo de proyectos, 
Con esto se conseguirá que el dinero siga circulando y lo más importante es que se 
generaran puestos de trabajo. 
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